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RESUMEN

El Proyecto de Vivienda Social Cataluiia, desarrollado por el equipo promotor
Arg. lgor Muiioz y el Ing. Mario Donoso, se encuentra localizado entre los limites
de Manta y Jaramijé, en la costa ecuatoriana, tras el aeropuerto de Manta y cerca
de la ruta Spondyllus. El proyecto cuenta con un area de 4.3 ha, en las cuales
estan emplazadas 277 unidades de vivienda, con lotes de 86m2 y casas tipo de
55m2 y 59m2.

El principal objetivo del proyecto es participar en el mercado inmobiliario de la
vivienda social, brindando un producto de calidad, que colabore a disminuir el
déficit de vivienda digna en el pais y creando oportunidades de negocio y
posicionamiento para el grupo promotor y su equipo de trabajo.

El presente trabajo, estudia y analiza la viabilidad del proyecto a través de sus
diferentes componentes, el entorno macroeconémico, la ubicacion, el analisis de
mercado, el componente arquitectonico, los costos, la estrategia comercial, el
componente financiero, aspectos legales, simulacién optima y gerencia del
proyecto. Se logra determinar las ventajas y desventajas que influyen e impactan
al proyecto, y se propone posibles estrategias para potenciar las ganancias o
minimizar las perdidas en el mismo.



ABSTRACT

The Social Housing Project Catalufia, settled by the developer group, Igor Mufioz
arch. and Mario Donoso engr., is located within the boundaries of Manta and
Jaramijo, on the Ecuadorian coast, behind Manta’s airport and near Spondyllus’
route. The project has an area of 4.3 ha., in which are emplaced 277 housing
units, with lands of 86m2 and 55m2 and 59m2 type houses.

The main objective of the project s to participate in the real estate market of social
housing, providing a quality product, collaborating to reduce the deficit of dignified
housing in the country and creating business opportunities and positioning for the
developer group and its team.

This paper, studies and analyzes the viability of the project through its various
components: the macroeconomic environment, location, market analysis,
architectural component, costs, business strategy, the financial component, legal
component, optimal simulation and project management. It is able to determine
the advantages and disadvantages that influence and impact the project and
propose possible strategies to enhance profits or minimize losses in it.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Entorno Macroecondémico

ENTORNO MACROECONOMICO

INDICADOR DATOS 2015 DATOS 2016 UNIDAD COMPORTAMIENTC DESCRIPCION
Inflacién 4,87% 1,42% % ‘ Precios mas estables, menos especulacion en el
mercado

A pesar de tener tendencia a la baja, somos el segundo
Riesgo Pais 1385 863 ptos lugar entre los paises de Latinoamérica, después de
Venezuela, alejamiento de inversion extranjera al pais.

Tasa Interés- Menos personas interesadas en obtener créditos para

10,89 10,94 % anual — .
Inmobiliario ? t la adquisicion de inmuebles.
Tasa Interés- A pesar de tener comportamiento creciente, al ser una
Vivienda interés 4,97 4,98 % anual t de las tasas mas bajas es una buena oportunidad para
Publica la adquisicion de este tipo de inmuebles.
Menos interesados en la compra de un inmueble,
Tasa de Desempleo 4,77 6,68 % R o
menos ingresos en la familia.
millones de Menos creditos hipotecarios, menor personas con
BIESS Prestamos ~ $ 1.340,00 $ 1.265,00 ‘ } P ) .p
S capacidad de compra de vivienda.

Tabla 1: Datos Macroeconomicos 2015-2016 / Fuente: BCE / Elaboracion: Brigitte Guajan-MDI2016

El presente periodo por el que el pais atraviesa no es uno de los mas
favorables, en los indicadores macroeconémicos se puede evidenciar cifras
negativas en cuanto a riesgo pais, tasas de desempleo y préstamos hipotecarios,
estos son algunos de los indicadores que tienen gran impacto en el negocio

inmobiliario.

El sector de la construccion es uno de los principales motores de la economia
del pais, ya que dinamiza varios elementos a la vez, materia prima, proveedores y
distintas fuentes de trabajo se ven beneficiados por este sector, una crisis en el

mismo generaria un fuerte impacto en la estabilidad econémica del pais.

Sin embargo, a pesar de que ha sido una época dificil para el sector
inmobiliario, curiosamente se han abierto oportunidades en el campo de la vivienda
social, por un tema de politica de gobierno. Las bajas tasas de interés para este

mercado, la iniciativa de las asociaciones publico-privadas, el déficit de vivienda
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digna en el pais son algunos elementos para aprovechar y analizar a detalle
si se piensa tomar esta oportunidad de incursionar en el mercado de la

vivienda social.

1.2 Localizaciéon del Proyecto

El proyecto Catalufia, se encuentra ubicado en la costa ecuatoriana,
en la provincia de Manabi, entre los limites de Manta y Jaramijo. Manta es
uno de los principales puertos comerciales de Sudamérica y uno de los
lugares mas turisticos del pais, por lo cual esta abastecido con una adecuada
red de equipamientos e infraestructura. Jaramijo, conocido como “Caleta de
Pescadores” cuenta con varios atractivos turisticos, como sus playas y pozos
de agua azufradas, su gente se dedica principalmente a la pesca y

actualmente varios de sus sectores se encuentran en consolidacion urbana.

Imagen 1: Manta / Fuente: http://manabi.gob.ec/

BRIGITTE GUAJAN
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Imagen 2: Jaramijo / Fuente: http://www.jaramijo.gob.ec/

1.3 Analisis de Mercado

El pasado 16 de abril, la provincia de Manabi sufri6 uno de los eventos
catastroficos mas importantes en los Ultimos afios del pais, el terremoto de 7,8
grados en escala de Richter dejé grandes dafios materiales y humanos. Varias
familias resultaron afectadas, perdiendo todo lo que tenian y siendo desplazadas a
albergues improvisados. Debido a este inesperado evento y por su impacto, no
existe aun datos exactos sobre el mercado inmobiliario, sin embargo, la
reconstrucciéon de la provincia es una de las principales prioridades del Gobierno,
el déficit ya existente de vivienda, mas el causado por el evento tellrico,

representan oportunidades para el proyecto Catalufia.


http://www.jaramijo.gob.ec/

Imagen 3: Terremoto Ecuador 16A - Manta / Fuente: http://www.eldiario.ec

1.3.1 Demanda: Perfil del Cliente.

Personas que Ciudadano Estar
califiquen al Ecuatoriano o -
bono de la con residencia domiciliado
vivienda. Biess/ legal o dos afios en
Miduvi/ Banca refugiado 2
Publica y Privada definitivo el cantén.

Perfil el
domiciliado

del dos afios en
Cliente el cantén.

No ser
propietario de
otro inmueble

residencial

AFECTADOS
POR EL
TERREMOTO

llustracion 1 Perfil del Cliente / Elaboracion: Brigitte Guajan — MDI 2016
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1.3.2 Oferta: Competencia.

A pesar de que en las cercanias del proyecto no se ha encontrado un
proyecto de tipo VIS que compita directamente con Catalufia, existen dos productos
ofertados por el mercado que representan competencia. Existen 3 proyectos de tipo
VIP con precios hasta los $70.000 alrededor de Catalufia, los conjuntos Vittoria,
Metropolis y Ceibo Real, estos proyectos se encuentran ya en un estado de
ejecucion avanzado. Otro producto que fue implementado a raiz del terremoto, son
viviendas de tipo emergente que estan entre los $10.000 y $25000, los proyectos

son Casa Lista y Si Mi casa.

MATRIZ DE POSICIONAMIENTO

LOCALIZACION

MARKETING PROMOTOR
CUALIDADES
ECONOMICAS CUALIDADES ESPACIALES
-1 CEIBOREAL =2 METROPOLIS -3 VITTORIA
4 CASA LISTA ———5SIMICASA ——6 CATALUNA

llustracién 2 Matriz de Posicionamiento / Elaboracion: Brigitte Guajan, MDI 2016



1.4 Analisis Arquitectonico
El proyecto Catalufia, cuenta con 277 unidades de vivienda implantadas en
un terreno de 4334,90 m2, el terreno se encuentra ubicada cerca de vias
importantes que conectan con la ciudad y la provincia. Cada lote cuenta con

86m2 y casas tipo de 55m2 y 59m2.

La urbanizacion ademés brinda espacios comunales: tres canchas
multiusos, un salén de eventos, area de juego para nifios, areas verdes y un
amplio boulevard. El rendimiento del terreno esté distribuido en: 57% para

lotizacidn, 26% para vias, 9% para aceras, y 8% para area verde.

Imagen 4: Casas Catalufia / Elaboracion: Igor Mufioz arquitectos.

28
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1.5 Anaélisis de Costos

Incidencia
Costo del Terreno $1.170.204,30 12%
Costos Directos $6.158.144,74 66%
Costos Indirectos $2.014.204,79 22%
Total $9.342.553,84 100%

Tabla 2 Costos Totales Catalufia / Elaboracion: Brigitte Guajan, MDI 2016
1.6 Estrategia Comercial

Se proyectan 277 unidades de vivienda a 30 meses plazo, la urbanizacion
cuenta con 6 fases, cada fase esta planificada para su entrega en 6 meses, se

deberia alcanzar una venta mensual de aproximadamente 8 unidades de vivienda.

MESES
6 12 18 24 30 36
PLANIFICACION
COMERCIALIZACION
EJECUCION DE OBRA
ENTREGA Y CIERRE

Tabla 3 Estrategia Comercial Catalufia / Elaboracion: Brigitte Guajan, MDI 2016

El precio de venta promedio de las casas es de $42500 por casa, y de $720
por m2, el ingreso total de $12°620.700. Los pagos, se los trabaja con el 5% de
entrada durante los primeros 5 meses y 95% del crédito al mes sexto. Uno de los
principales problemas del proyecto son las ventas, se sugiere realizar alianzas
estratégicas con instituciones que tengan carteras de clientes que puedan acceder
al crédito de la vivienda Para la comercializacién del proyecto se usa publicidad

como flyers, valla y portales web.



1.7 Analisis Financiero

EGRESOS TOTALES
UTILIDAD
MARGEN

RENTABILIDAD
RENTABILIDAD ANUAL
VAN

INGRESOS TOTALES S

S
S

S

11.620.700,00
9.492.860,00
2.127.840,00
18%

22%

7%

695.167,90

Tabla 4 Proyecto sin Apalancamiento / Elaboracion: Brigitte Guajan, MDI 2016

INGRESOS TOTALES
EGRESOS TOTALES
UTILIDAD
MARGEN
RENTABILIDAD
RENTABILIDAD ANUAL
VAN

$12.620.700,00
S 9.492.860,00
S 3.127.840,00
25%
33%
8%
S 741.680,00

Tabla 5 Proyecto con Apalancamiento / Elaboracion: Brigitte Guajan, MDI 2016

En ambas situaciones, con apalancamiento y sin apalancamiento, el

proyecto nos arroja un VAN positivo, sin embargo, la rentabilidad anual es

muy baja, esto quiere decir que el proyecto es viable pero altamente

riesgoso. Posteriormente, se realiza una optimizacion del mismo, para

alcanzar una mayor rentabilidad.

30
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1.8 Aspectos Legales

El proyecto Catalufia, est4 constituido bajo la figura legal de
fideicomiso capacitado para la administracion administrativa y econdmica del
proyecto inmobiliario, esta figura legal es una de las mas seguras tanto para

los inversionistas como para los interesados en la compra de las casas.

Los constituyentes del proyecto son el Ing. Mario Donoso y el Arg. Igor

Mufoz, el terreno fue aportado en su totalidad al Fideicomiso Mercantil Catalufia.

La Fiduciaria es la empresa Holdun Trust, la cual es una Fiduciaria que
cumple con todos los parametros de calificacion emitidos por los diferentes
organismos de control, se encuentra calificada por la superintendencia de

compainiias y los diferentes bancos privados. (Catalufia)

1.9 Gerencia del Proyecto
El organigrama presentado a continuacion se lo realiz6 tomando en
consideracion la metodologia propuesta por el TenStep para direccion exitosa de

proyectos, en base a los procesos del PMI, Project, Management Institute.



Proyecto Cataluiia

Patrocinador
Arq. Igor Mufoz
Ing. Mario Donoso
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Director del Proyecto

Ing. Mario Donoso

Director de
Planificacién

Arg. Igor Mufioz

Director de Obra

Ing. Victor Villacis

Equipo del proyecto

Igor Mufioz
Arquitectos

Interesados Arquitectos
Ventas Ingenieros
Publicidad

Residente de Obra

Maestro Mayor

Cuadrilla en obra

llustracion 3: Estructura de la gerencia del proyecto / Elaboracién: Brigitte Guajan, MDI 2016

1.10 Simulacion del Proyecto OPTIMO

Mediante un andlisis del proyecto, se determina que hay areas donde

es posible optimizar el mismo, el componente arquitectonico, la estrategia

comercial, y el analisis financiero.

BRIGITTE GUAJAN |
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Localizacié

Mercado

omponente Arguitectonico

llustracion 4 Componentes para simulacién del proyecto 6ptimo / Elaboracion: Brigitte Guajan, MDI 2016

BRIGITTE GUAJAN |
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7N
CATALUNA | ===

Plerervece UVeico El compo,ne_nte
macroecondmico es
uno de los de los
factores importantes
a tomar en cuenta en
el desarrollo un
proyecto inmobiliario,
el presente capitulo
evaluara las
diferentes variables
econdmicas externas
e internas que
pudieran influir en el
proyecto Catalufia.

PROYECTO DE VIVIENDA SOCIAL

2.ANALISIS MACROECONOMICO

BRIGITTE GUAJAN
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2 ANALISIS DEL ENTORNO
MACROECONOMICO

2.1 Introduccion

Antes de empezar cualquier proyecto es importante analizar las variables
macroeconémicas que forman parte del ambiente externo del pais pues
representan posibilidades o amenazas para cualquier proyecto que vaya a

desarrollarse. Un analisis adecuado ayudara a culminar los proyectos con éxito.

2.2 Objetivos

Analizar el entorno macroecondémico de las fuerza externas e
internas que interactdan en el pais al afio 2016; para poder hacer
aproximaciones sobre la situacion que enfrentaran los proyectos
inmobiliarios en los siguientes afos.

Analizar las diferentes variables externas e internas que afectan
el mercado de la vivienda social del pais.

N/ Realizar una recopilacion de informacion histérica actualizada
para poder determinar oportunidades en el mercado de la
vivienda social.

2.3 Metodologia

Para el estudio y analisis de los indicadores macroeconémicos se usan
fuentes secundarias como: Banco Central del Ecuador BCE, Banco del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social BIESS, Banco Mundial, Camara de Construccion

de Quito CCQ, ente otros.



2.4 Inflacion del Pais
La inflacion es el aumento generalizado y sostenido de los precios de
los bienes y servicios de un pais, lo cual genera una caida en el poder

adquisitivo de las personas. (Expansion, 2016).

Cuando el dolar se convirti6 en la moneda oficial del Ecuador
empezaron los procesos inflacionarios, durante los afilos 2004 a 20011 la
inflacion se mantuvo por debajo del 5%, a excepcion de los afios 2008 y 2009
por la crisis mundial. El gréfico 1, muestra la inflacion anual a Enero 2017-
2016, revelando una tendencia creciente en el afio 2009 y 2012 por la crisis
mundial del precio del petréleo, la cual detoné eventos como la apreciacion
del dolar, el déficit fiscal, la disminucion de exportaciones e importaciones,
la reduccion del crédito y del consumo y la falta de liquidez en el pais,
terminando con una inflacién de 3.53% a Diciembre del 2015 y de 3.09% a

Enero del 2016. (Banco Central del Ecuador, 2016)

Inflaciéon Anual a enero 2016

Grafico 1 Inflacion Anual en Enero / Fuente y Elaboracion: Ecuador en Cifras.gob

36
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2.5 Inflacion en el Sector de la Construccién

El Sector de la Construccion al estar relacionada con diferentes
industrias es una de las actividades méas dindmicas de un pais, ya que
genera empleo en gran cantidad, y da la posibilidad de que personas no
especializadas pueden tener acceso a una economia mejor, sin necesidad de
conocimientos o titulos profesionales. Cuando el pais empezé a tener significativo
circulante debido a las remesas del petrdleo, los créditos a largo plazo para
constructores empezaron a ser mas frecuentes, la demanda y oferta de materiales
y servicios para la construccion han ido acoplandose al mercado y estabilizando

precios.

El grafico 2 muestra la linea de inflacion mensual del sector de la
construccion vs la inflacién general del pais entre los afios 2014-2015, la linea de
precios de la construccion tiende a ir por debajo de la inflacién del pais y es el
resultado de eventos como el incremento de salvaguardias a ciertos materiales
importados, la restriccion de créditos para vivienda, el desempleo y el anuncio de

las leyes de herencia y plusvalia tuvieron un efecto de recesién en el sector

Inflacion Mensual Pais vs Inlfacion Construccion

1,50% w—g—Pais Construccion

/\,\/\/«\/\/\ A

»:LHal ADMMBY Jun Jul Ago “q-_-uc Nov Dic Ene Feb Mar Abr May Th Ju H‘g: c Bpe

14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 15 15 15 15 15 l:

Grafico 2: Inflacion de la Construccion/ Fuente: INEC



2.6 Inflacion en el Sector Inmobiliario

Aligual que lainflacién de la construccion se ve afectada por la inflacion
general del pais, la inflacion en el sector inmobiliario al ser un producto final
gue depende de materia prima, en ocasiones insumos importados, para su
produccién ve afectada constantemente por el alza de los precios en las
diferentes industrias como la hormigonera, la metalera, la maderera, etc., los
cuales encarecen los precio finales del m2 de un inmueble, limitando asi la
capacidad adquisitiva de los posibles compradores. Ademas, la alta oferta
del sector se ve reflejada en una variedad de precios establecidos a
preferencia de la competencia. La inflaciébn inmobiliaria depende de dos
variables, la vivienda unifamiliar y la vivienda multifamiliar, el Grafico 3
muestra la comparacion del mes de enero en el periodo 2011-20015,
revelando una tendencia creciente en el precio final de los inmuebles
liderada siempre por la vivienda unifamiliar; a enero del 2015 la vivienda
multifamiliar refleja un indice de 238,24 mientras que la unifamiliar refleja un

276,66.

300,00
150,00
200,00
150,00

100,00

5000 | | [ | 4 Unifami

Multifamiliar

Gréfico 3Inflacion del Sector Inmobiliario / Fuente: INEC/ Elaboracién: Propia
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2.7 Riesgo Pais

Se define como riesgo pais al indice que intenta medir el grado de
riesgo que implica un pais para las inversiones extranjeras. (Econlink, 2016) Es
importante mencionar que por cada 100 puntos dentro de este indicador las tasas

para los bonos se incrementan en un 1%.

El riego riesgo pais de Ecuador es el segundo mas alto de América Latina,
es superado solamente por Venezuela. En el Gréafico 4 representa una comparacion
de los picos mas altos en la puntuacion de riesgo pais del Ecuador entre los afios
2010 a 2015, a pesar de haber mantenido una tendencia bajo los 1000 puntos, en
solamente 4 meses esta cifra se duplico, pasando de 611 en el octubre del 2014
hasta alcanzar 1498 puntos el 2 de octubre del 2015, el mayor pico hasta la fecha
en el periodo mencionado. Estas variaciones son resultado de algunos factores
internos y externos como la caida del precio del petréleo, el déficit fiscal, el
endeudamiento externo, el elevado gasto publico y la inestabilidad politica interna.

(Ecuador Noticias, 2015)
A Agosto08 del presente afio el riesgo pais muestra una cifra de 878 ptos.

VARIACION RIESGO PAIS DEL 2010 AL 2015
1600 1498

1400

1200
1037

1000 881 948

800 704

611
600
400

200

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Gréfico 4 Riesgo Pais / Fuente: Banco Central del Ecuador/ Elaboracion: Propia



2.8 PIB del Pais
Producto se refiere a valor agregado; interno se refiere a que es la
produccién dentro de las fronteras de una economia; y bruto se refiere a que
no se contabilizan la variacion de inventarios ni las depreciaciones o
apreciaciones de capital. (Econlink, 2016). El Pib no es una medida exacta
de la situacion financiera de un pais pues no toma en cuenta factores como
la distribucion de riqueza, ignora el endeudamiento externo, actividades no

transaccionales pero que representan ingresos, entre otros.

El gréafico 5 representa la evolucion del PIB ecuatoriano en el periodo
2010 a 2014, el cual representa una tendencia de crecimiento que en cierta
manera reflejé la bonanza que tuvo el pais por el alto precio del petroleo
registrado en el afio 2014 y por el fuerte desempefio de la economia no
petrolera como la construccion, el comercio y la manufactura. En el 2014
Ecuador esta entre los 4 paises de mayor crecimiento en América del Sur y
en el grupo de economias con mayor crecimiento en América Latina,
registrando como ultima cifra en el 2014 $ 69'766.239,000. (Banco Central

del Ecuador, 2016)

PIB

Gréfico 5 PIB del Pais / Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracién: Propia
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2.9 PIB Per Capita
“El PIB per capita es el producto interno bruto dividido por la poblacion

a mitad de afio.” (Grupo del Banco Mundial, 2016)

El Gréfico 6 representa el PIB per capita ecuatoriana en los periodos 2010 a
2014, la tendencia es creciente y deberia traducirse en mayor bienestar para el
pais, sin embargo, como mencionamos anteriormente esta cifra no refleja
indicadores como salud, educacion, tecnologia, que son variables muy importantes
a tomar en cuenta para definir el bienestar de una poblaciéon, ademas que
solamente representa cierta parte productiva de la economia de un pais y no su
totalidad. El PIB per capita es un indicador que sirve a manera de comparacion

general entre los paises. La Ultima cifra al 2014 para el PIB per capita es de 435,92.

PIB PER-CAPITA

4400

4300

4200
4100
4000
3500
3800
3700
3600
3500
3400

2010 2011 2012 2013 2014
H PIB PER-CAPITA 3762,34 3990,79 4146,8 4265,88 4352,92

Gréfico 6PIB per Capita / Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracion: Propia

2.10Incidencia en el Sector de la Construccion en el PIB

En 1999 con el Boom petrolero, la industria de la construccién empezo a
crecer debido a la liquidez del pais y el acceso a créditos de largo plazo, en los
altimos afos esta tendencia fue constante permitiendo que la industria desarrollara

bg
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proyectos inmobiliarios tanto publicos como privados de diferente indole y se
convirtiera en una de las industrias principales para el desarrollo de la economia
del pais, como se lo puede apreciar en el Grafico 7 que muestra la incidencia

del sector de la construccion en el PIB, durante los periodos 2010 a 2014.

Sin embargo, durante el ultimo aflo 2015, varios factores antes
mencionados contribuyeron a una recesion en el sector que afectado a esta

industria fuertemente.

Incidencia del Sector en el PIB

12,00%

10,00%
(i 10,22%

9,87%
9,53%
8,97%

8,00%
e 8,23%

6,00%
4,00%
2,00%

0,00%
2010 2011 2012 2013 2014

Gréfico 7Incidencia en el Sector de la Construccién / Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracion:
Propia



2.11Crédito a Mediano y Largo Plazo para Vivienda Publica

2.11.1Crédito para Compradores.

ANTES AHORA
TASA DE INTERES 8.48% 6%
ENTRADA 0% 0%
ANOS PLAZO 25 afios 25 afios
MONTO USD.70,000.00
TIEMPO DE OTORGAMIENTO Plazo maximo

p 6 meses i

DEL CREDITO 90 dias

Tabla 6 Crédito para Compradores BIESS / Fuente: CAMICON

ANTES AHORA
TASA DE INTERES 0,1 4.99%
ENTRADA 30% 5%
ANOS PLAZO 15 afios 20 afios
MONTO USD.70000.00

Tabla 7 Crédito para Compradores Banca Privada / Fuente: CAMICON

2.11.2 Credito para Constructores.

ENTIDAD CFN
TASA DE INTERES 6.5%
20% del valor del

APORTE DEL CONSTRUCTOR
proyecto:

-Costos Indirectos
-‘Valor del terreno

ANOS PLAZO 3 afios
MONTOS DE CREDITO USD.50.000.00
MININMO

MONTO DE CREDITO MAXIMO |USD. 25.000000.00

Tabla 8 Crédito para Constructores CFN / Fuente: CAMICON
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2.12 Aranceles — Regulaciones Especiales (Leyes /

Ordenanzas)

RANGO PROMEDIO
OBRA NEGRA 30%-60% 0,45
ACABADOS 30%-40% 0,35
PORCENTAIJE DE INCREMENTO

15%-45% 0,3
SALVAGUARDIAS
INCREMENTO POR

1.589
SALVAGUARDIAS %

Tabla 9 Salvaguardias / Fuente: CAMICON

“Las salvaguardias si impacta al sector de la vivienda de interés social,
porque hay aspectos escondidos en el area de la transportacion(...) en
llantas, en camiones, en equipo pesado que se utiliza en las urbanizaciones

(...), hay una serie de insumos que van a impactar”. (El Universo, 2015)

2.13Vivienda Social

De acuerdo a un estudio realizado por el Banco Interamericano de
Desarrollo, "en la actualidad, una de cada tres familias de América Latina y
el Caribe habita en una vivienda inadecuada o construida con materiales
precarios o carente de servicios basicos." (Bouillon, 2012). En este mismo
estudio, las cifras de Ecuador son alarmantes, el 50% por ciento de las
familias ecuatorianos no tienen acceso a una vivienda digna y a pesar de
que el Plan Nacional de Buen Vivir predica que la vivienda digna es un
derecho de todos y de los esfuerzos que el gobierno ha hecho en estos

Ultimos afios por solucionar este problema; es también responsabilidad
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social de las empresas inmobiliarias contribuir a esta causa, ya que es su principal

campo de accion.

La vivienda de tipo social es un mercado que no muchas inmobiliarias estan
dispuestas a explorar por las bajas utilidades que representa; en el Grafico 12
podemos observar el déficit habitacional, el déficit de viviendas nuevas y los
porcentajes de hacinamiento para los periodos 2006 y 2010 en el Ecuador, estas
las cifras muestran un mercado amplio a explorar que se puede traducir en

oportunidades para el sector inmobiliario y un aporte importante para la sociedad.

2006 756.806 23,30% 18,90%

2010 692.216 19,30% 13,80%

Tabla 10 Vivienda Social / Fuente: CAMICON

2.13.1 VIP, Vivienda de Interés Prioritario.

La vivienda de interés prioritario debe tener un consto de hasta $70.000

2.13.2 VIS, Vivienda de Interés Social.

La vivienda de interés prioritario debe tener un consto de hasta $40.000

Instituciones dadoras de Créditos

Siguiendo la politica de créditos para viviendas VIS Y VIP, lanzada por el
Gobierno, instituciones publicas y privadas pasan a formar parte de la entrega de

créditos hipotecarios para primera vivienda Unica.



Dentro de las instituciones publicas podemos encontrar al BIESS, y
en instituciones privadas la disposicion es obligatoria para los bancos:
Bolivariano, Rumifiahui, Guayaquil, Internacional, Loja, Pacifico, Pichincha y
Produbanco. Instituciones privadas como Mutualista Pichincha también

forman parte de este programa a manera voluntaria.

Vivienda de Interés Publico

jAccede a tu primera vivienda
con los mejores beneficios!

100“0 2 5 aP’l:‘;’o

Dglaval 0 Tasade Interés  Acc eatu'grésl mo
v hasta S70milUSD.  preferencial. ~ con el mdxitho plazo.

El Biess se ha unido a la politica nacional para el financiamiento de vivienda de interés publico a través de un nuevo producto
crediticio caracterizado por las tasas de interés mas bajas del mercado.

Tasas de interés
+ Tasas de interés preferencial del 6%

Aplica para:

+ Aplica para Viviendas de caracter social (hasta 40 mil délares)

» Viviendas de interés publico hasta 70 mil délares, cuyo valor por metro cuadrado no exceda USD 890 ddlares.

» Primera vivienda (es decir que el comprador no sea propietario de una vivienda)

» Primer uso (Vivienda nueva, la misma debe ser usada para ser habitada por el comprador; no para fines comerciales).
» El peso del terreno no podra ser superior al 50% del valor total de la vivienda.

Monto y condiciones del financiamiento
» Financiamiento del 100% del valor de realizacién del avalio de la vivienda

Plazo
» Los asegurados pueden escoger su pago hasta 25 afios plazo (en funcién de la edad maxima del afiliado o jubilado hasta
los 75 afios).

Requisitos Basicos

» Siusted es afiliado activo debe contar con minimo 36 aportaciones. (Las 12 dltimas consecutivas)

» Siya se encuentra jubilado debe estar en goce de su prension jubilar

» Tanto el afiliado y/ o empleador, debe estar al dia con las obligaciones en el less, Biess y otras instituciones del sistema
financiero

» Declaracion juramentada certificando que no posee ninguna vivienda y que el inmueble a adquirir sera destinado para uso
familiar, en caso de existir sociedad conyugal o union de hecho la Declaracion Juramentada debe ser presentada por cada
una de las partes.

» Certificado del Registro de la Propiedad indicando que no posee vivienda dentro del canton de ubicacion del inmueble a
ser adquirido, en caso de existir sociedad conyugal o union de hecho el Certificado debe ser presentado por cada una de las
partes.

5 Imagen, Biess crédito Vivienda Interés Publico / Fuente y Elaboracion: BIESS
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Dar el pnmer paso marca la diferencia entre tener suefios y convertirlos en realidad. En Banco Pichincha puede conseguir su
primera vivienda hasta el 85% de financiamiento, el 5% de entrada y a 20 afos plazo.

Caracteristicas
Valor de la vivienda | hasta $70.000 (hasta $890 m?)
Plazo | 20 afos
Finan Hasta el 95% so b¢ el avall'm_ conTen:ijElI qel inmueble, en compra de vivienda
por estrenar considerada de interés publico.
Tasa | 4,87% anual reajustable tnmestralmente
Beneficios

» Financiamiento para clientes y no clientes de Banco Pichincha (incluye personas dependientes e independientes).
« Atencion personalizada e integral durante todo el tramite.
» Proteccion ante siniestros a través de un seguro de desgravamen, incendio y terremoto.

Requisitos

+ Solicitud de crédito del solicitante(s).

» Copias de la cédula de identidad y |a papeleta votacion.
* Declaracion del Impuesio a la Renta de los tres dltimos anos o carta en la que se indica que no tiene declaraciones.
» En caso de poseer patimonio es necesario adjuntar respaldos de los mismaos.

« Referencias bancarias.

» Carta en la que se declara que la vivienda a comprar s Unica y de primer uso.

Documentacidn adicional que se debe adjuntar

Dependientes:

* Rol de pagos con detalle de ingresos y egresos.
» Certificado de ingreso actualizado con fecha, cargo y detalle de ingresos y egresos.

Independientes:
+ Copia del RUC o RISE.

+ Declaraciones mensuales del IVA de los ditimos tres meses o la ltima declaracion semestral del VA
+ Dos referencias por escrito de proveedores y/o clientes (negocios).

6 Imagen, Banco Pichincha crédito Vivienda Interés Publico / Fuente y Elaboracion: Banco Pichincha
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Crédito Pacifico

Tu Casa Pacifico

Cartas de Garantia

Hipoteca Triple Plus Pacifico
Resumen Beneficios Requisitos
Hipotecario Comun

Construye con el Pacifico Tasa del 4. 88%.

Financiamiento a 20 afos plazo.

Financiamiento de hasta el 95% del avaldo de la vivienda.
Dirigida a clientes y no clientes del Banco.
Financiamiento de viviendas nueva y Unica.
Financiamiento de viviendas de hasta $70000.

Solicitar Producto

Pyme Pacifico
Crédito Estudios Pacifico
Simulador de Crédito

Compafiias de Seguros

7 Imagen, Banco Pacifico crédito Vivienda Interés Publico / Fuente y Elaboracién: Banco Pacifico

2.14Supuestos y Proyecciones
Se presentan proyecciones realizadas por el Grupo del Banco
Mundial, respecto al crecimiento del PIB del pais en los afios futuros. Se
observa un PIB de -4.02 al afio 2017 y un crecimiento bajo la linea de

tendencia de la regién y del mundo.

Perspectivas econémicas mundiales - Prondsticos

Tasa de crecimiento porcentual anual del PIB a precios de
mercado sobre la base de délares de EE.UU. constantes de

2010.&2

A
<l \A

Ecuador

® Ecuador (2017)

-4,02

Graéfico 8 Prondsticos del PIB Ecuador al 2017 / Fuente y elaboracion: Work Bank Group
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Select grouping: | Latin America and Caribbean =

Country groups 2013 2014 2015 2016f 2017F 2018f
Latin America and the Caribbean* 29 1.0 o7 -13 12 21 -
V| South America 33 04 -19 28 05 17 Red GDP growth (%)
Mexico and Central America 17 25 27 27 30 31 -
Caribbean countries 31 38 34 26 32 32 7
E merging market and developing economies (EMDEs) AT 42 34 35 44 a7
V| Word 24 26 24 24 28 3.0
0
= Regions/economies
Argentina 29 05 21 05 31 30
Belize 13 41 09 08 18 22 5
Bolivia 68 55 48 37 34 34 2013 2014 2015e 2016f 2017f 2018
Brazil 30 01 -38 -40 02 08
Chile 43 18 21 19 21 23 I South America I Ecuadar
Calombia 49 44 31 25 30 35 World
[F] Costa Rica 34 35 28 33 36 40
Dominica 17 34 -40 25 20 20
Dominican Republic 48 74 69 50 43 40
V| Ecuador 46 ENg 03 -40 -4.0 0.0
El Salvador 18 20 25 22 23 23
Guatemala a7 42 41 as 35 36 Table notes
* Includes emerging market and developing economies (EMDE ) as defined in Annex Table 1 (p. 45) of
Guyana 52 38 30 40 39 38 v the repart

] GDP growth numbers are fiscal year basis for Haiti

Gréfico 9 Prondstico crecimiento real del PIB del pais / Fuente y elaboracién: Word Bank Group.

2.15Conclusiones

El actual periodo por el que pasa el pais no es el mas préspero respecto a
afos anteriores de bonanza, pero tampoco es el peor en la historia del pais,
curiosamente esta época dificil trae consigo oportunidades en cuanto al tema de la
vivienda social, ya que el crédito hipotecario se encuentra enfatizado a este sector
por una politica de gobierno, es importante también hacer un analisis detallado de
nivel de ingreso, capacidad de pago, capacidad adquisitiva de los posibles
compradores y que el subsidio a las tasas de interés de la banca privada sean

tratados con mucho recelo para evitar un desorden en este mercado.
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‘ DESCRIPCION
A TALU |\|A
La localizacién es
Plerervce UVoidd, uno de los factores
importantes a tomar

en cuenta en el
desarrollo de un
proyecto inmobiliario
pues es clave para el
éxito del mismo, el
presente capitulo
evaluara el entorno,
el sector y el terreno
del proyecto
Catalufa.

PROYECTO DE VIVIENDA SOCIAL

3.LOCALIZACION
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3 LOCALIZACION DEL PROYECTO

3.1 Antecedentes del Proyecto
La localizacion de un proyecto inmobiliario es uno de los factores
importantes a tomar en cuenta para el desarrollo del mismo; al ser un
proyecto de vivienda social con una densidad representativa, el Proyecto de
vivienda Catalufia necesita implantarse sobre un gran emplazamiento cuya
localizacion no sea muy lejana de los principales nucleos urbanos y se
encuentre a distancias de facil recorrido y bien abastecida por los principales

equipamientos y servicios de la zona.

3.2 Objetivos

Investigar las principales caracteristicas del entorno, el sector y
el terreno donde se emplazaréa el Proyecto de Vivienda
Catalufia.

Convertir las caracteristicas de la localizacion en
potencialidades para el proyecto.

N, Identificar las caracteristicas de la localizacion que puedan
representar amenazas para el proyecto y hacer una valoracion
de riesgos respecto a las mismas.

3.3 Metodologia
El presente analisis sobre la localizacion del Proyecto de Vivienda
Cataluiia se realizara mediante el uso extensivo de herramientas como
Google Earth, Sig Tierras, Sistema de Informacion Nacional, Planes de

Ordenamiento Territorial y paginas web oficiales de la Municipalidad de

52



53

Manta, asi como también visitas al sitio, conversaciones con locales y fotografias
propias; todas estas herramientas se veran traducidas en material de analisis

gréafico de facil entendimiento.

3.4 El Entorno — Manta

3.4.1 LaCiudad.

Florencia

Pasto
Maocoa

MANTA

JARAMIJO ».1% 3 o5

- cal
Montaiiie, Babahoy

' Miagro

Iquitos

Sukana

llustracion 51 Manta en Relacion a Ecuador / Fuente: Google Earth 2016 / Elaboracion: B.G.I — Mdi

Debido a las favorables condiciones geogréficas en las que se encuentra y
gracias a la infraestructura maritima adecuada, Manta se ha convertido en uno de
los mas importantes puertos comerciales de la Costa del Pacifico en Sudamérica y
del pais. Actualmente cuenta con la flota pesquera mas grande del Ecuador y se
ha consolidado como la nueva Capital del Atin del Océano Pacifico Oriental.

(Turismo Manta, s.f.)

Su poblacion esta entre los 217.553 habitantes registrados por el INEC en el

altimo censo del afio 2010; la principal actividad productiva de su gente es la pesca
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artesanal y la elaboracién de barcos, el clima que predomina es el tropical y
se encuentra conectado con una red de infraestructura vial, la Ruta
Spondyllus, que conecta a Manta con el resto de ciudades importantes del
pais. Proyectos en ejecucion como la inversion por parte del gobierno en la
construccion de la nueva Refineria del Pacifico, podrian posicionar a esta

ciudad y al pais como uno de los puertos mas importantes del mundo.

3.4.2 Atractivos de la Zona.

8 Imagen: Puerto de Manta / Fuente: Internet

9 Imagen: Letrero de Manta / Fuente: Internet

La ciudad de Manta no solo es conocida por su activad comercial

maritima, sino también por los diversos paisajes que ofrece, un bagaje de
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bellas playas (Murciélago, Barbasquillo, Tarqui, los Esteros), una gastronomia que
conquista paladares exigentes y una industria hotelera muy preparada y capaz para
atender al turista, mas la calidez de su gente, son solamente algunos atractivos de

esta zona.

3.4.3 Anaélisis Urbano Macro.

La ciudad de Manta se encuentra en la provincia de Manabi, la cual limita al
Norte con Esmeraldas, al Sur con Santa Elena, al Este con Guayaquil, Bolivar y
Pichincha, y al Oeste con el Océano Pacifico. El cantdon de Manta se conforma con
5 parroquias urbanas, Eloy Alfaro, Los Esteros, San Mateo, Manta y Tarqui; y 2

parroquias rurales San Lorenzo y Santa Marianita2.

La red vial del pais, permite que la ciudad se encuentre conectada con el
resto de ciudades importantes, a 390 km esta Quito, a 196 km Guayaquil, a 446 km

Cuenca, a 257km Santo Domingo y a 35 km Portoviejo.
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@® PROYECTO CATALUNA

llustracion 7 Proyecto Catalufia en Relacion a Manta y Jaramijé / Fuente: Sig Tierras / Elaboracion: B.G.1
— Mdi
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PORTOVIEIO

Refugio
de Vida
fvf,;:)r/(;‘( MONTECRISTI
Costera

Pacoche

=== VIAE15 e VIAE30 s AV.CIRCUNVALACION ® PROYECTO CATALUNA

llustracion 8 El Entorno — Vias y Accesos al proyecto/ Fuente: Sig Tierras / Elaboracién: B.G.l — Mdi

ROCAFUERTE [

T PoSE om0

Refugio
de Vida
Silvestre o,
y Marina MONTECRISTI
Costera

Pacoche

------- INFLUENCIA 5KM = ===~ INFLUENCIA 3KM sunnn INFLUENCIA 1KM ® PROYECTO CATALUNA

llustracion 9 El Entorno — Radios de Influencia / Fuente: Sig Tierras / Elaboracion: B.G.l — Mdi.
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3.5 El Sector / Manta-Jaramijo

3.5.1 Areas de Influencia.

....... INFLUENCIA 5KM = m ==« [INFLUENCIA 3KM munnn INFLUENCIA 1KM ® PROYECTO CATALUNA

llustracion 10 El Sector — Areas de Influencia / Fuente: SIG Tierras / Elaboracion: B.G.I - Mdi

Para analizar las zonas permeables y no permeables para
abastecimiento de servicios y equipamientos para el Proyecto de Vivienda
Cataluiia, se establecen 3 radios de influencia en base a las distancias que

una persona puede recorrer a pie, en bici y en automovil.

1. Radio de Distancia 5km: 5 minutos en automavil, 30 minutos en bicicleta,

1 hora caminando.

2. Radio de Distancia 3km: 3 minutos en automovil, 15 minutos en bicicleta,

35 minutos caminando.

3. Radio de Distancia 1km: 1 minuto en automovil, 5 minutos en bicicleta, 15

minutos caminando.
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3.5.2 Anélisis Urbano.

------- INFLUENCIA 5KM === ==« INFLUENCIA 3KM s INFLUENCIA 1KM @® PROYECTO CATALUNA

llustracion 11 Radios de Influencia y Mancha Urbana / Fuente: SIG Tierras /Elaboracion: B.G.I — Mdi.

ra mijo,
kil

}'-
HEENS
I
it

=== VIAS PRINCIPALES (E15 - E30) VIAS SECUNDARIAS wess AVENIDA CIRCUNVALACION ® PROYECTO CATALUNA

llustracion 12 Radios de Influencia — Vias y Accesos / Fuente: SIG Tierras / Elaboracion: B.G.I -Mdi
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© PUERTO/AEROPUERTO | USOMIXTO  RESIDENCIAL ~ INDUSTRIAL 1 ADMINISTRATIVA | HOTELERA @ PROYECTO CATALUNA
llustracion 13 Areas de Influencia — Usos de Suelo / Fuente: SIG Tierras / Elaboracién: B.G.I - Mdi
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1.PUERTO COMERCIAL - - = - = = = 3.MALECON — = — 5. AEROPUERTO INTERNACIONAL DE MANTA
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- 9. PASEO SHOPPING 7.NUEVO TERMINAL TERRESTRE - -~

llustracion 14 Equipamientos y Servicios Principales del Sector / Fuente: SIG Tierras / Fotografias:
Internet / Elaboracién: B.G.I - Mdi.
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10 Imagen: Terreno Catalufia Fuente: SIG Tierras / Elaboracion: B.G.I - Mdi

3.5.3 Condiciones del Terreno (Morfologia).

El terreno donde se implantara el Proyecto de Vivienda Cataluiia se
encuentra ubicado en la Avenida Manta Rocafuerte e Interseccion con la
Avenida Circunvalacién. La forma del terreno es bastante regular lo cual
ayuda para la concepcién del disefio urbanistico del proyecto. La topografia
del terreno tiene alrededor de un 2%, es decir el terreno es practicamente
plano, donde habra que hacer muy poco movimiento de tierras, ahorrando
un rubro importante para el proyecto. El tipo de suelo del terreno es
compacto, no se encuentra sobre un relleno y en el terreno existe vegetacion
arborea que se respetara y se adaptara para en el disefio urbanistico del

proyecto. El terreno tiene un area de 121921,75 m2
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12 Imagen: Condicion Terreno con Vegetacion Enero / Fuente: B.G.I - Mdi.
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13 Imagen: Estado del Terreno a marzo, mantenimiento de arboles/ Fuente: B.G.I - Mdi

14 Imagen: Estado del Terreno a marzo, movimiento de Tierras / Fuente: B.G.I - Mdi
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3.5.4 Riesgos del Terreno.

El terreno se encuentra ubicado en la parte posterior del aeropuerto,
aproximadamente a 3km del borde costanero, lo cual en casos de tsunamis o
inundaciones podria representar una amenaza. Sin embargo, en caso de ocurrir
estos eventos fortuitos el terreno cuenta con acceso directo a vias de evacuacion

principales, como son las vias E15 y E30.

3.5.5 Potencialidades del Terreno.

llustracion 15 Influencia a 1km del Sector / Fuente: Google Earth 2016 7/ Elaboracion: B.G.I - Mdi

Se toma como referencia un radio de influencia a 1km de distancia con el
terreno, para poder establecer elementos inmediatos que puedan representar

potencialidades o0 amenazas para el proyecto.
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llustracion 17 Vialidad del terreno / Fuente: Google Earth 2016 / Elaboracion: B.G.I — Mdi
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15 Imagen: Via Circunvalacion cerca del Terreno / Fotografia: Google Earth
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16 Imagen: Via Manta Rocafuerte / Fotografia: Google Earth 2016

Googleearth

41m

17 Imagen: Via Portoviejo / Fotografia: Google Earth 2016

Con los analisis urbanos realizados y las imagenes podemos concluir
gue el terreno donde se implantara el Proyecto de Vivienda Cataluiia, se
encuentra bien abastecido y servido por infraestructura como carreteras
principales, transporte publico como privado, y al encontrarse en el limite de
los sectores importantes como son Manta y Jaramijé tiene facil y rapido

acceso a cualquiera de las centralidades urbanas de estos sectores.

BRIGITTE GUAJAN |
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3.5.6 Proyeccion del Terreno en base ala Zona.

El terreno se encuentra ubicado a 2km del aeropuerto internacional Eloy
Alfaro de Manta, a 5 km de la Playa de Jaramij0, a 50 metros de una de las avenidas
de acceso principales a Manta y a 2km de una nueva escuela de milenio que esta
actualmente en construccidén, asi como también cerca de nuevos proyectos de
vivienda que se encuentran en ejecucion, todo esto es una muestra de una
tendencia de consolidacion a manera de zonificacion residencial en el sector, y una
vez que todos estos nuevos proyectos estén acabados y ocupados al 100% , se
empezara a necesitar mas servicios como tiendas, farmacias, panaderias, etc.,
pudiendo crear un nuevo nucleo urbano. Este indicio de crecimiento de la zona nos
muestra que el terreno se encuentra en una zona con tendencia de expansion

aspiracional de la ciudad.

3.5.7 Usos de Suelo y Servicios.

El uso de suelo del contexto del proyecto Catalufia, tiene 3 principales usos:

1. Aeropuerto: se encuentra ubicada en la parte posterior del terreno,

aproximadamente a unos 10 minutos en auto y 25 mins a pie.

2. Residencial: se encuentra en un sector que estd en un proceso de

consolidacioén residencial,

3. Industrial: Frente y lateral al terreno existen algunas dos fabricas, una

fabrica de hielo y una fabrica comercializadora de atun.
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llustracién 19 Uso de suelo contexto Catalufia / Elaboracion: B.G.I - Mdi

Los principales servicios de la zona son:

Urbanizacion Ceibo Real: Es un proyecto de categoria VIP, que se

encuentra en la fase de ventas y construccion.
Fabrica de Hielo: No hay contaminacién auditiva.

Mare roce: Empresa que se encarga de conservas y comercializar el
atun, a pesar de haber pasado por ahi algunas veces no hubo olores

desagradables.

Redondel de Circunvalacion: Conecta y continua la via Ruta

Spondyllus.

Ciudadela Metrépolis: Proyecto de vivienda VIP.
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6. Ruta Spondyllus: conecta toda la costa ecuatoriana a la orilla del mar.
Abastece al proyecto de un buen transporte publico para la movilizacion

hacia la ciudad, asi como también de transporte interprovincial.

7. Motel y Night club: Estan en tramites de ser reubicados,

VIVIENDA
CATALUNA

LY
W

~
L

CEIBO REAL 3. MAREROCE 5. CIUDADELA METROPOLIS 7. MOTEL EL EJ

llustracion 20 Servicios de la zona Catalufia/ Elaboracion: B.G.| — Mdi

3.5.8 Regulaciones de Terreno.

El terreno es una subdivisién del macro lote Terranostra, en este lote ya se
cumplié con el 15% del area verde y area comunal correspondiente, es por esto
que el terreno perteneciente al proyecto Cataluiia puede aprovechar en su totalidad
el 100% de su area para lotizacion y area (til, a pesar de esto igual se tomé en
consideracién espacios verdes y comunales para hacer mas agradable el conjunto
gue se puedan conectar mediante una via articuladora con el area verde dejada por
Terranostra. El area util (lotes+vivienda) usada en el terreno corresponde al 70%

del total del terreno.
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llustracion 22 Proyecto Catalufia y area verde/ Elaboracién: B.G.l — Mdi.

El terreno se encuentra cerca de las zonas industriales de la ciudad
de Manta, la industria cercana mas inmediata es una hielera que no causa
mucha contaminacién auditiva ni genera desechos. Al encontrarse cerca de
las principales vias de acceso a la ciudad de Manta el terreno esta sometido

a un trafico constante en la zona, sin embargo, el proyecto arquitecténico
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uso como estrategia un colchon verde de proteccion auditiva al utilizar la misma
vegetacion existente de la zona, grandes arboles antiguos, como bloqueo y acceso

principal al proyecto.

3.6 Factores de Mercado

3.6.1 Precios de Terrenos en la Zona.

En base a preguntas a moradores y un estudio en el sitio, se pudo
determinar que los precios de los terrenos en la zona donde se va a implementar el
Proyecto de Vivienda Catalufia, son de 20$ a 25% por m2, a medida que el terreno
se encuentra mas cerca del centro de la ciudad este precio puede variar hasta

alrededor de los 50%.

3.6.2 Valor de Arrendamiento de la Zona.

En base a preguntas a moradores y un estudio en el sitio, se puedo
determinar que el valor de arriendo de una casa de 3 dormitorios, en la zona donde

se va a implantar el Proyecto de Vivienda Catalufia puede ir desde los 150$ a 250%.

3.7 Conclusiones

El andlisis urbano realizado en base a la investigacion de las potencialidades
y amenazas que trae consigo la localizacion del terreno para el Proyecto de
Vivienda Catalufia, permitié representar mediante graficos usados a manera de
escalas de tamaiio, desde la ciudad al sector al terreno, ideas como la mancha
urbana, el acceso y vialidad, el uso de suelo, el acceso a equipamientos y servicios,
asi como también infraestructuras y riesgos, entre otros, que sirven para empezar

a reconocer tendencias de crecimiento o de servicios en una determinada zona.

En el caso del Proyecto de Vivienda Catalufia, se puede concluir que es un

proyecto con una ubicacion importante en el casco urbano de la ciudad, pues esta



cerca de una de las vias mas importantes de acceso y de paso entre las
poblaciones de Manta, Jaramijé, Montecristi y Portoviejo, ademas que posee
equipamientos y servicios a los cuales se puede acceder mediante

automovil, transporte publico, bicicleta, o caminando en algunos casos.

Si a parte del sector consideramos que la ciudad en la que el proyecto
estd implantado, en los ultimos afios ha tenido un desarrollo inmobiliario
importante, y junto a obras futuras como la refineria del pacifico, la
construccion del nuevo mall, la construccion del nuevo terminal terrestre, el
proyecto estara desarrollandose dentro de un foco de expansion urbana de

la ciudad.

Hay que mencionar que el proyecto de Vivienda Catalufia, es un
proyecto social implantado en un area que se empieza a consolidar con estos
tipos de proyectos, al ser vivienda social existe la falsa idea que para
abaratar costos se debe ubicar a las personas en las afueras lejanas de la
ciudad; sin embargo estos tipos de proyectos sociales ayudan a familias
ecuatorianas a tener un techo por primera vez y si se les concede una
ubicacion digna con acceso a infraestructura, servicios, equipamientos, se

les concedera también un nuevo estilo de vida.

74



75

"SOAI1BDIIUSIS
soseJyal Jeaiyiusis eupod ‘sauoioniisul sajuasaip sejJod

Sope1121|10s S03IsinbaJ so| Sopo3 uod Jjjdwnd ou ap 0sed uj
“*so1dDIUNIA “INNPIA SaU0IPDINDAY

"S91UI|2 SO| 9P eJdw 0D SPUOISIIBP B| UD dlusWeAredau
Jejpuan|jul apand uoloedign NS ap eIUBIISD B

‘9]qerjuod A 0d1wWiISIJUe OAI}DNJIISUOD
BWI}IS un uod uajdwnd anb ‘§|A solonpoud

soJawlud So| 9p oun sd 0}0Wa4Id} |9p sandsaq
'SIN 0d11 so129A04d sosawiid so| ag

‘|elouapisal odil ap UOIdIEPI|OSUOD
9p 10123S UN UB BJIUSNIUS 3S 0UBLID] |3

$3|a10 A sqniD 1ybIN 1101235 [3p UOIIDPI|OSUO)
SVZVNINV $3AvaAIiNNLy0do

‘epe3a|| |1oe} eun aywJiad anb ‘snjjApuods einu e)

9p A ouandoJsae |9p B2492 Je3sa Ip elejuan e| aual]

:pOPINIIIAUOC)

|e1ouapisal uo1ddaAoud ap pepnid e|

9P Opew|ed 403235 UN U3 BJIUSNDUD 3S OUIIID} |3

:popijinbun. |

"epez||euly "021|qnd

B1S9 OU SelA 9p uoloejuawined A opejuejuedje |3| a1 odsuesl sang un Jod oplaaiseqe £1Sd OULID) |3
:0IN12NJ1SanIfu| :ayodsun.a |
siavaiiigaaa VZ31Vv1d0d

NOIJVZITVvIOO01 3a SISITVNY

Tabla 12 Analisis FODA de la localizacion / Elaboracién: B.G.I — Mdi.
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4. INVESTIGACION DE MERCADO
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DESCRIPCION
BREVE

La investigacion de
mercado permite
conocer la oferta 'y
demanda, estos
datos son claves para
lograr desarrollar con
éxito un proyecto
inmobiliario, el
presente capitulo
estudiara las
oportunidades y
amenazas para el
proyecto Catalufia.
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4 INVESTIGACION DE MERCADO

4.1 Antecedentes

Un correcto levantamiento y analisis objetivo de datos clave puede
representar informacion valiosa para crear estrategias y tomar decisiones
que conduzcan al éxito del proyecto inmobiliario, mediante una investigacion
de mercado, se puede detectar oportunidades, reducir riesgos y evaluar
desempefios. Manta es una de las ciudades con gran proyeccion de crecimiento
urbano, por lo cual el mercado inmobiliario en el sector es amplio; sin embargo,
después del Terremoto del 16 de abril del 2016, varios proyectos han tenido que
paralizar obra y cambiar drasticamente las estrategias para no quedar fuera de las
nuevas condiciones de mercado, este fue el caso del Proyecto de Vivienda

Cataluia.

4.2 Objetivos

Investigar la demanda y oferta del mercado inmobiliario de Manta,
' respecto a vivienda social.

Analizar la competencia directa e indirecta del Proyecto de
. vivienda Catalufia, revisando precios, producto, calidad,
comercializacion y crédito, entre otros

Establecer el perfil del potencial cliente, mediante un analisis de
segmentacion de mercado objetivo.
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4.3 Metodologia
Para el desarrollo de la presente investigacion se han recopilado informacion
de los de fuentes secundarias como el Gobierno Autdbnomo Descentralizado de
Manta, MIDUVI, Publicaciones por instituciones publicas, trabajos académicos,
visita a la Feria de la Vivienda Clave 2015 y a algunos proyectos inmobiliarios
de la competencia. Ademas, se realizé una visita al sitio a marzo del 2016,
ademas de llamadas telefénicas, busqueda por internet, y mail, a las

personas correspondientes.

4.4 Demanda

4.4.1 Poblacion de Manta y Jaramijé.

De acuerdo a las proyecciones publicadas por el INEC, en base al
ultimo censo de poblacion y vivienda del afio 2010, se revela que al afio 2016
Manta cuenta con 253.441 habitantes, mientras que Jaramijé cuenta con

24.302 habitantes. (INEC, 2016)

PROYECCION DE LA POBLACION ECUATORIANA, POR ANOS CALENDARIO, SEGUN CANTONES

2010-2020
Canton 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
JUNIN 19.754 19.701 19.639 19.569 19.488 19.399 19.300 19.193 19.077 18.953 18.820
| MANTA 234.547 237.878 241.151 244.348 247.463 250.495 253.441 256.293 259.052 261.713 264.281
MONTECRISTI 71.947 75.075 78.312 81.641 85.068 88.597 92.234 95.965 99.798 103.735 107.785
24 DE MAYO 30.088 29.992 29.882 29.759 29.622 29.471 29.305 29.126 28.935 28.731 28.514
PEDERNALES 57.127 57.854 58.565 59.255 59.924 60.570 61.193 61.792 62.367 62.917 63.441
OLMEDO 10.247 10.264 10.276 10.284 10.286 10.283 10.275 10.262 10.244 10.222 10.194
PUERTO LOPEZ 21.149 21.525 21.899 22.267 22.631 22.989 23.342 23.689 24.028 24.361 24.688
JAMA 24121 24.367 24.603 24.830 25.047 25.252 25.448 25.632 25.804 25.966 26.116
JARAMIJO 18.918 19.747 20.606 21.489 22.399 23.336 24.302 25.294 26.313 27.361 28.439
SAN VICENTE 22.845 23.083 23314 23.535 23746 23.948 24.139 24320 24.491 24.650 24.799
MORONA 42.479 44.016 45.570 47.137 48.712 50.292 51.880 53.475 55.075 56.679 58.281

Tabla 13: Proyeccion de la Poblacién Ecuatoriana / Fuente y Elaboracion: INEC

4.4.2 Tenenciade Vivienda.

De acuerdo a los datos oficiales del ultimo censo en el pais publicados

por el INEC, respecto a la provincia de Manabi, de la cual Manta es el canton
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con mayor densidad poblacional. (ElI Diario, 2011), se puede evidencia en la

tenencia de vivienda mostrada en el grafico 1.

¢CUAL ES LA TENENCIA DE LA VIVIENDA EN MANABI?

Por servicios

Anticresis
0,2%

Proplaylaesta

pagando (

Propia y totalmente pagada 165.116 48,1%
A Prestfada o cedida (no pagada) 61.907 18,0%
Propia(regatada, donada, heredada o por posesién) 53.124 15,5%
Propia (regalada, donada, Arrendada 41264 12,0%
CpOs et Propia y la esta pagando 14.187 4,1%
Por servicios 6.720 2,0%
Anticresis 770 0,2%
Total 343.088 100%
Gréfico 10 Tenencia de Vivienda Manabi / Fuente y Elaboracion: INEC
Propiay Propiay la esta|Propia (regalada, donada,| Prestada o cedida Por Arrendada | Anticresis | Total
totalmente pagando heredada o por posesion) (no pagada) servicios
pagada
MANTA
AREA URBANA 1,19% 1,29 % 1,85 % 2,04 % 0,76 % 1,59 % 2,48 % 1,46 %
AREA RURAL 0,03 % 0,01 % 0,03 % 0,03 % 0,06 % 0,00 % - 0,02 %
Total 1,22 % 1,30 % 1,88 % 2,07 % 0,82 % 1,60 % 2,48 % 1,48 %

Tabla 14 Tenencia de Vivienda Manta / Fuente y elaboracién: INEC

4.4.3 Intencion de Adquirir Vivienda.

En el pasado la Intencion de adquirir vivienda en Manta, se ve truncada en

un primer paso debido a los elevados costos de venta de los inmuebles, sin

embargo hoy en dia varias instituciones publcias como el MIDUVI y el Biess han

sido gandes apoyos para las personas trabajadoras que aspriran con tener una

vivienda propia.

4.4.4 Preferencia de Adquirir Vivienda por Tipo.

Como podemos observar en el grafico 2, la principal preferencia para adquirir

vivienda es para aquella del tipo de casa, con un 72,3 % al afio 2010. Estas cifras

oficiales, estan un poco desactualizadas por la fecha en la que se realiz6 en censo,




80

sin embargo, es importante mencionar que a raiz de terremoto del Ecuador
16/04/2016, muchas personas han sufrido impactos emocionales fuertes al ver el
colapso de estructuras grandes y su preferencia podria seguir siendo

liderada por una casa tipo.

¢{QUE TIPO DE VIVIENDA TENEMOS?

81,7%

72,3%
W 2001 m2010

6,3%
219 25% 23% 21% 00% 8% 1,6% 14% 050, 05%

Casa/Villa Rancho Departamento Covacha Mediagua  Choza Cuarto  Otravivienda
particular

Gréfico 11 Tipo de Vivienda Manabi-i / Fuente y elaboracion: INEC

4.4.5 Estado de las Viviendas para Adquisicion.

Como se puedo observar en el grafico 3, el 51% de la vivienda en
Manta es aceptable, el 35% requiere mejoras y el 12 % son irrecuperables.
Después del terremoto del 10/04/16, gran parte de las viviendas e
infraestructuras de la ciudad sufrieron particiones y fallas en la estructura, lo
gue volvib a muchas irrecuperables, estos nuevos datos representarian

cambios en estas cifras.
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ESTADO DE VIVIENDAS EN MANTA

ACEPTABLE MEJORAMIENTO IRRECUPERABLES
B MANTA 52,1% 35,4% 12,5%

Grafico 12Estado de Viviendas Manta/ Fuente: INEC / Extraido de: Tesis de Grado Barrera 'y Jimenez

4.4.6 Preferencia por Sectores de la Ciudad.

De acuerdo al gréfico 4, la gente prefiere adquirir una vivienda en el Centro
de la ciudad, sin embargo, después de los acontecimientos del Terremoto,
seguramente esta preferencia podria cambiar hacia las afueras de la ciudad, ya que
fue precisamente en estas areas, zona hotelera y Tarqui, donde los dafios

causados por el sismo tanto materiales como de vidas humanas, fueron mayores.

M riorte
B Certro
Sur

Gréfico 13 Preferencia por zonas de la ciudad / Fuente y Elaboracion: Tesis de Grado Barrera y Jimenez
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4.4.7 Ingresos Familiares.

{EN QUE TRABAJAN LOS MANABITAS?

28+ 209

Cuenta propia

26,4

M Patrono
Empleado ¥ Trabajador no remunerado
| g W Socio
Jornglero 246
op egn ' No declarado

21,8

B Empleado del Estado
B Empleado doméstico

Empleado privado
Cuenta propia
Jornalero o pe6n

Empleado u obrero del Estado,
Municipio o Consejo Provincial

No declarado
Empleada doméstica
Patrono

Trabajador no remunerado
Socio

Total

Gréfico 14 Trabajo Poblacion manabi / Fuente: INEC

Afio Poblacién
2013 244,348
2014 247.463
2015 250.495
2016 253.441
2017 256.293

Prestamos Hipotecarios
Manta BIESS

1.016
1.029
1.041
1.054
1.065

Tabla 15 Préstamos hipotecarios Manta / Fuente: INEC

4.4.8 Financiamiento.

En la actualidad los créditos hipotecarios destinados para vivienda

social son los mas bajos del mercado debido a la politica de Gobierno para

impulsar este mercado

CREDITOS HIPOTECARIOS BANCA PUBLICA BIESS

ANTES AHORA
TASA DE INTERES 8.48% 6%
ENTRADA 0% 0%
ANOS PLAZO 25 afios 25 afios
MONTO USD.70,000.00
TIEMPQ DE OTORGAMIENTO 6 meses Plazo maximo
DEL CREDITO 90 dias

Tabla 16 Crédito para Compradores BIESS / Fuente: CAMICON
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81490
91.251
97.362
28421

16225
1727
9.207
5.560
2995

334238

31.957
30334

3.249
23344

13.866
16.496
3.772
2.825
1.281
127.124
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ANTES AHORA
TASA DE INTERES 0,1 4.99%
ENTRADA 30% 5%
ANOS PLAZO 15 afios 20 afios
MONTO USD.70000.00

Tabla 17 Crédito para Compradores Banca Privada / Fuente: CAMICON

A raiz del terremoto del 16 de abril en Manabi el gobierno activo el bono de

emergencia para los sectores afectados.

“Es un incentivo econdmico que entrega el Gobierno Nacional a través del
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, para financiar o complementar, la
adquisicién, construccién o mejoramiento de una vivienda que ha sido o puede ser
afectada por desastres generados por amenazas naturales o antrépicas.” (MIDUVI,

2016)

Precio de la

Valor del Bono vivienda hasta

Construccion de

vivienda nueva con USD 13.500 USD 30.000

adquisicion de
terrerno

Reposicion

de vivienda USD 6.000 USD 30.000

Aporte minimo del postulante

USD 13.500: USD 900
USD 6.000: 1.5 salario basico

Tabla 18 Bono Emergencia / Fuente MIDUVI



De acuerdo Maria de los Angeles Duarte, ministra de Desarrollo

Urbano y de Vivienda:

“...quienes perdieron el hogar de un mayor monto y tengan capacidad
de endeudamiento, también hay un aporte, un incentivo para recuperarla.
Este incentivo sera de hasta $ 9 mil. Es un estimulo para que personas que
perdieron su casa puedan adquirir una nueva. Si la persona no tenia
asegurada la casa, va a tener que recibir el valor total del incentivo y podra,
mas su trabajo, adquirir una vivienda hasta de $70 mil. Estas personas deben
dar $1.000 a quien le vende la casa a pagadero hasta después de un afo”
(El telegrafo, 2016)

Oferta

4.49 Sector Inmobiliario Manta.

El crecimiento del mercado inmobiliario en Manabi ha sido
evidenciado por un sinniUmero de proyectos para mejorar la provincia,
conjuntos habitacionales, proyectos comerciales, parques industriales, etc.,
son algunos ejemplos. Proyectos de gran envergadura como la via Manta-
Manaos y la refineria del pacifico que, de llegar a concretarse, harian que las

inversiones inmobiliarias en este sector crecieran a gran ritmo.

Sin embargo, los ultimos acontecimientos provocados por el terremoto
del 16/04/16, han creado un panorama diferente en la provincia, varias
edificaciones quedaron en ruinas y sectores importantes de la ciudad han
desaparecido; sin embargo, esto también se traduce en oportunidades para
el mercado inmobiliario pues queda por trabajar toda la reconstruccion de la

ciudad.
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4.4.10 Precio promedio por m2
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MANTA, PRECIOS PROMEDIO DEL M2 DE VIVIENDA (2010,2011,2012,2013)

PRODUCTO _S° 010 2011 2012 2013
Promedio

. 53.901,00 | 44.873,00| 46.720,00| 52.358,00
52000| 4900 53200 605,00

89.393,00 | 92.139,00 | 94.297,00 | 151.050,00

Departamentos 1.036,00 942,00 1.005,00 1.367,00
66.139,00 | 59.542,00 | 64.423,00| 86.890,00

PROMEDIO 69800| 63600 70800 872,00

Gréfico 15 Precio promedio por m2 / Fuente: Marketwatch/ Extraido de: Tesis de Grado Barrera y Jimenez

4.4.11 Demanda Proyectada.

La vivienda social siempre ha sido un tema de constante discusion, de
acuerdo a los indicadores del pais, el déficit de viviendas dignas es de 1.7millones
de los 3.8 millones de hogares. Este 1.7 millones abarca déficit cualitativo (vivienda
insegura) y cuantitativo (vivienda improvisada). Si se toma en consideraciéon que el
Gobierno esté interesado en impulsar politicas de gobierno para la obtencion de
una vivienda tipo VIS o VIP, este es un mercado que necesita ser satisfecho, la

demanda de la vivienda social sigue teniendo una brecha muy grande a satisfacer.

De acuerdo a un estudio realizado por el MIDUVI para el programa nacional
de vivienda social, se estable una demanda proyecta a razon de 1.95% de tasa de
crecimiento. Es decir, en todo el pais al afio 2016 se requiere 369.466 unidades de

vivienda de interés social. (MIDUVI, 2016)



ANO

DEMANDA
PROYECTADA

2012

342.000

2013

348.669

2014

355.468

2015

362.400

2016

369.466

ELABORACION: CGP-MIDUVI

Tabla 19 Demanda Proyectada / Fuente: MIDUVI
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Respecto al proyecto de Vivienda Social Catalufia, ubicado en

Manabi, entre Manta y Jaramijé, dos sectores afectados por el terremoto del

16 de abril del 2016, podemos concluir rapidamente que varias familias

fueron afectadas y perdieron sus viviendas.

De acuerdo a la pagina del

INEC, respecto a las zonas afectadas, los resultados son los siguientes para

Jaramijo y Manta:

DEFICIT DE VIVIENDA JARAMIJO

DIGMAS O DEFICIT DEFICIT TOTAL % %% MATERIAL MATERIAL TOTAL % MATERIAL SERVICIOS SERVICIOS TOTAL
ACEPTABLES CUALITATIVO ~ CUANTITATIVO DEFICIT VIVIENDAS VIVIENDAS HOGAR NO HOGAR HOGAR DE ADECUADOS INADECUADOS SERVICIOS
IRRECUPERABI RECUPERABLE:! DEFICITARIO DEFICITARIO DEFICITARIO HOGARES
DEFICITARIOS
| 1.330,00 1.641,00 1.402,00 4.373,00 32,06 37,53 3.680,00 894,00 4.574,00 19,55 1.491,00 3.083,00 4.574,00
5.957,00 6.594,00 4.544,00 17.095,00 26,58 38,57 14.685,00 2.853,00 17.538,00 16,27 2.433,00 15.105,00 17.538,00
Tabla 20 Déficit de Vivienda Jaramijo / Fuente INEC
DIGMAS O DEFICIT DEFICIT TOTAL % % MATERIAL MATERIAL TOTAL % MATERIAL SERVICIOS SERVICIOS TOTAL
ACEPTABLES CUALITATIVC  CUANTITATIVO DEFICIT VIVIENDAS VIVIENDAS HOGAR NO HOGAR HOGAR DE ADECUADOS INADECUADOS SERVICIOS
IRRECUPERABL RECUPERABLE! DEFICITARIO DEFICITARIO DEFICITARIO HOGARES
DEFICITARIOS
IZ 570 00 18.6238.00 088 00 S5 1%00 14.4 33 5211100 435&00 Sm 00 1 33.824 00 22%300 Sw 00
237,00 289,00 188,00 714,00 26,33 40,48 627,00 110,00 737,00 14,93 1,00 736,00 737,00

Tabla 21 Déficit de vivienda Manta / Fuente: INEC
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Podemos concluir entonces que la proyeccion de demanda en los proximos
afios para Manta y Jaramijé en cuestion de satisfacer el déficit de vivienda social

es de 4.373 para Jaramijo y 55.196 para Manta.

4.5 OfertaenlaZona
Al afilo 2013 en Manta los principales proyectos de vivienda, tanto social

como de interés prioritarios y otros eran los siguientes:

Conjuntos habitacionales

4 Villa Real Etapa 44 Belo Horizonte (Etapa 1) 21 La Arboleda

2 Mar Azul 92 Belo Horizonte (Etapa2-3) 22 Flor Medranda
8 Sariland (2da Etapa) 43 Montecristo 1 23 San Pedro

4 Lacampina 9 44 Puerto Azul (A) 24 Cielito Lindo 3
5 Costa Blanca 48 Puerto Azul (C) 28 SIMICASA 1
@ Tierra Azul 46 Vittoria 26 SIMICASA 2
7 Maratera 17 Metropolis

& Montecristo 2 48 Villa Maria Colonial

©® Puerto Sol 419 Ciudad Azteca

40 Santa Maria 20 Las Marias 1

Fuente: (MARKETWATCH, 2014)

Tabla 22 Oferta en la Zona / Fuente: Marketwatch 2014 / Extraido de: Tesis de Grado Barrera 'y Jimenez

/3 10 24 11 92
b

N - © wwod Im N

Gréfico 16 Plano de oferta en la Zona / Fuente: Marketwatch 2014 / Extraido de: Tesis de Grado Barrera 'y
Jimenez
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4.6 Oferta Real
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Para el analisis de la oferta real, se ha tomado en consideracion tres

proyectos importantes que por su cercania y el tipo de producto que ofrecen

son competencia directa para el Proyecto de Vivienda Catalufia. Como se

puede observar en la imagen 1, Los proyectos competencia son: Ceibo Real

- Urbanizacion Privada, Metropolis — Conjunto Residencial, Vitoria —

Conjunto Residencial. Es importante mencionar que estos proyectos no

entran en la categoria VIS, sino VIS, pues su precio es de hasta $70.000

PROYECTOS A ANALIZAR
#| NOMBRE | UNIDADES | unid. Disponibles | Precio/ m2 UBICACION
1|Ceibo Real 122 60 S 671,00 |A 200m del redondel Via Manta-Rocafuerte
2|Metropolis 1200 1021 S 610,00 |Via Manta - Rocafuerte, adyacente a la Via Circunvalacion, tercer tramo.
3| Vittoria 224 169 S 680,00 |A 500m de la entrada de la FAE, Via Manta - Jaramijo

Tabla 23: Proyectos a Analizar Competencia / Elaboracion: Propia
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4.6.1 Descripcion de Proyectos de la Competencia.

1.VITORRIA
CONJUNTO RESIDENCIAL

2. METROPOLIS '
COMPLEJO RESIDENCIAL URBANIZACION PRIVADA

1. CEIBO REAL

Imagen 18: Proyectos de Competencia Catalufia / Elaboracién: Propia

4.6.2 Fichas Descriptivas.

Las siguientes fichas descriptivas se han hecho en base a una investigacion
en el sitio, y por medio de entrevistas personales con las vendedoras de los
proyectos en cuestion. Se tomdé a consideracién factores como precios,

desarrolladores, unidades de vivienda, acabados, etc.,

BRIGITTE GUAJAN |
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1. Conjunto Residencial Ceibo Real

FICHA ANALISIS DE LA COMPETENCIA
Ficha de Informacion: | 1 | Fechadem | 25/3/2016
DATOS DEL PROYECTO REALIZADORES
Nombre Ceibo Real Urb. Privada Arquitecto Jaime Meza
Direccién A 200m del redondel Via Manta-Rocafuerte Constructor Meza y Vera Construcciones
Mail ventas1@piamonte.com.ec Vendedor Rosa Macias
Telefonos 052389047 / 0996733495 Promotor PiaMonte S.A
Zona Aeropuerto Inmobiliaria PiaMonte S.A
UBICACION FOTOGRAFIA
Calle Principal
Calle Secundaria X
Terrno Esquinero
Terreno Plano X
Terreno con Pendiente
ENTORNO Y SERVICIOS
Uso Predominante terrenos valdios
Comercio
Colegios
Transporte Publico X
Bancos
Edificios Publicos
Centros de Salud
DATOS URBANOS
Tipo de Vivienda Conjunto Residencial
Estratificacion de Zona Vivienda de Interés Publico
Entorno Pocas edificaciones
Demografia de la zona En consolidacién
Estado del Proyecto 1 fase vendida/ 4 fases en construcciéon : - .
DATOS DE CONSTRUCCION ACABADOS EXTERIORES
Estructura Hormigén Pisos Hormigoén
Manposteria Bloque Paredes Pintura
Puertas Madera Cubiertas Hormigén
Ventaneria Aluminio Patio Frontal Hormigén y Cesped
Ventilacién Instalaciones para aire acondicionado Patio Posterior Tierra
SERVICIOS ACABADOS INTERIORES
Guardiania X Pisos Cerdmica
Piscina X Paredes Enlucido/Pintado
Locales Comerciales Cielo Razo Costo extra
Canchas X Muebles Closets y Cocina
Sala Comunal X
Areas Verdes X
INFORMACION DE VENTAS PROMOCION
Unidades Totales 122 Sala de ventas
Unidades Vendidas 55 Vendedores X
Fecha de Inicio de Ventas Ago-14 Unidad Modelo X
Fecha Inicio de Obra Valla Publicitaria X
Fecha Entrega del Proyecto Volantes
Absorcion Mensual Pagina Web
FORMA DE PAGO Facebook
Reserva $ 500,00 |Prensa X
Promesa Compra-Venta $ 1.100,00 [TV
Entrada Radio
Entrega PAGOS MENSUALES
Financiamiento BIESS -100% / Institucion Privada Alicuota B 30,00
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTC
Producto Caracteristicas Area Lote Area Construida Precio Precio/m2
parqueadero frontal, sala,
CasaTipo-3domms  |cOmedoncocina, 2bafos1/2y 90m2 $  6040000($ 671,00
patio posterior, cisterna. Sin
adosamiento.
parqueadero frontal, sala,
Casa Tipo- 4 dorms eomedoncodiaShancs: | q5omp 104m2 $  6978000[$ 67100
completos, patio posterior,
cisterna. Sin adosamiento.

Tabla 24: Ficha Analisis de Competencia Ceibo Real / Elaboracion: Propia
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2. Metrépolis Conjunto Residencial

FICHA ANALISIS DE LA COMPETENCIA
Ficha de Informacion: | 2 | Fecha de Muestra: | 25/3/2016
DATOS DEL PROYECTO REALIZADORES
Nombre Metropolis Complejo Residencial Arquitecto
Direccién Via Manta - Rocafuerte, tercer tramo. Constructor
Mail ventas@ nituly.com Vendedor Erika Rodriguez
Telefonos 2612620 - 2612621 Promotor Nituly S.A
Zona Aeropuerto Inmobiliaria Nituly S.A
UBICACION FOTOGRAFIA
Calle Principal X
Calle Secundaria
Terrno Esquinero
Terreno Plano X
Terreno con Pendiente
ENTORNO Y SERVICIOS
Uso Predominante terrenos valdios
Comercio
Colegios
Transporte Publico X
Bancos
Edificios Publicos
Centros de Salud
DATOS URBANOS
Tipo de Vivienda Conjunto Residencial
Estratificacién de Zona Vivienda de Interés Publico
Entorno Pocas edificaciones
Demografia de la zona En consolidacion
Estado del Proyecto 1 fase vendida/ fases en construcciéon
DATOS DE CONSTRUCCION ACABADOS EXTERIORES
Estructura Hormigén Pisos Hormigén
Manposteria Bloque Paredes Pintura
Puertas Madera Cubiertas Eternit
Ventaneria Aluminio Patio Frontal Hormigdn y Cesped
Ventilacion Patio Posterior Tierra
SERVICIOS ACABADOS INTERIORES
Guardiania X Pisos Cerdmica
Piscina X Paredes Enlucido/Pintado
Locales Comerciales Cielo Razo
Canchas X Muebles Closets y Cocina
Sala Comunal X
Areas Verdes X
INFORMACION DE VENTAS PROMOCION
Unidades Totales 1200 Sala de ventas X
Unidades Vendidas 179 Vendedores X
Fecha de Inicio de Ventas 2007 Unidad Modelo X
Fecha Inicio de Obra Valla Publicitaria X
Fecha Entrega del Proyecto Volantes
Absorcién Mensual Pdgina Web X
FORMA DE PAGO Facebook
Reserva $ 500,00 |Prensa
Promesa Compra-Venta $ 160,00 [TV
Tramites Legales S 800,00 [Radio
Entrega dependiendo de la fase PAGOS MENSUALES
Financiamiento BIESS - 100% / Banco Pichincha - 95% Alicuota | S 30,00
CARACTERISTICAS DEL PRODUCTC
Producto Caracteristicas Area Lote Area Construida Precio Precio/m2
Casa Tipo -£tapa 1 RGBT e RO 98m2 gssom3  |$  5250000($ 610,00
cocina,2 bafos 1/2, patio,
garage. Adosada:
3 dorms, sala, comedor,
Casa Tipo - Etapa 2 cocina,2 banos 1/2, patio, 98m2 85,50m2 S 59.500,00 | $ 696,00
garage. Adosada:

Tabla 25: Ficha Analisis Conjunto Metropolis / Elaboracion: propia




3. Vittoria, Urbanizacion Privada
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FICHA ANALISIS DE LA COMPETENCIA
Ficha de Informacién: | 3 | Fecha de Muestra: | 25/3/2016
DATOS DEL PROYECTO REALIZADORES
Nombre Vittoria Conjunto Residencial Arquitecto Diego Granda
Direccion A 500m de la FAE, Via Manta -Jaramijo Constructor Carrasco Suarez
Mail jrivas@ gestoresinmobiliarios.com.ec Vendedor Lula
Telefonos 05 262 7296 / 0991773965 Promotor Gestores Inmobiliarios
Zona Aeropuerto Inmobiliaria Gestores Inmobiliarios
UBICACION FOTOGRAFIA
Calle Principal X
Calle Secundaria
Terrno Esquinero
Terreno Plano X
Terreno con Pendiente
ENTORNO Y SERVICIOS
Uso Predominante terrenos valdios
Comercio
Colegios X
Transporte Publico X
Bancos
Edificios Publicos
Centros de Salud
DATOS URBANOS

Tipo de Vivienda

Conjunto Residencial

Estratificacion de Zona

Vivienda de Interés Publico

Entorno

Pocas edificaciones

Demografia de la zona

En consolidacion

Estado del Proyecto

1 fase vendida, 2fasefaltan 5 unidades/ 3 fase en
construcciéon

DATOS DE CONSTRUCCION ACABADOS EXTERIORES
Estructura Hormigon Pisos Hormigon
Manposteria Bloque Paredes Pintura
Puertas Madera Cubiertas Hormigon
Ventaneria Aluminio Patio Frontal Cesped
Ventilacion Instalaciones para aire acondicionado Patio Posterior Tierra
SERVICIOS ACABADOS INTERIORES
Guardiania X Pisos Cerdmica
Piscina X Paredes Enlucido/Pintado
Locales Comerciales X Cielo Razo
Canchas X Muebles Closets y Cocina
Sala Comunal X
Areas Verdes X
INFORMACION DE VENTAS PROMOCION

Unidades Totales 224 Sala de ventas X
Unidades Vendidas 120 Vendedores X
Fecha de Inicio de Ventas Unidad Modelo X
Fecha Inicio de Obra Valla Publicitaria X
Fecha Entrega del Proyecto 3 fase: 18 meses Volantes
Absorcién Mensual Pagina Web X

FORMA DE PAGO Facebook X
Reserva $ 550,00 |Prensa X
Promesa Compra-Venta $ 1.100,00 [TV
Entrada S 2.000,00 Radio
Entrega PAGOS MENSUALES
Financiamiento BIESS - 100% / Institucion Privada Alicuota [s 30,00

CARACTERISTICAS DEL PRODUCTC
Producto Caracteristicas Area Lote Area Construida Precio Precio/m2
parqueadero lateral, 3 dorm,
CasaTipo sala, comedor, cocina, 2 112m2 78m2 $ 55000,00|$ 680,00
bafos 1/2, patio posterior,
cisterna. Pareadas.

Tabla 26 : Ficha Analisis Vittoria / Elaboracién: propia




4.6.3 Analisis Comparativos de la Competencia.
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PROYECTO: CEIBO REAL

CUALIDADES GENERALES

1 2 3

TOTAL

Promotor

Ubicacion

Disefio Arquitecténico

X[ X [X [

Entorno Accesibilidad

N[>

CUALIDADES ESPACIALES

=
N
w
N

Metraje

>

I

Acabados

>

Areas Comunales

CIALIDADES ECONOMICAS

Precio Vivienda

I

Precio m2

I

CUALIDADES MARKETING

Plaza

Promocion

Producto

=
N
w

X[ X[X|[H|[X|[X|[H

TOTAL:

ES I I

Tabla 27: Andlisis Proyecto Ceibo Real / Elaboracion: propia

PROYECTO: METROPOLIS

CUALIDADES GENERALES

1 2 3 4

TOTAL

Promotor

X

Ubicacion

Disefio Arquitecténico

Entorno Accesibilidad

AlwW|ps

CUALIDADES ESPACIALES

Metraje

w

Acabados

w

Areas Comunales

CIALIDADES ECONOMICAS

Precio Vivienda

Precio m2

w

CIALIDADES MARKETING

Plaza

Promocidn

Producto

X[X[X[W|X|X|W|[X|[X]|X|W

TOTAL:

wWliwlw|w

Tabla 28: Analisis Proyecto Metropolis / Elaboracion: propia
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PROYECTO: VITTORIA

CUALIDADES GENERALES 1 2 3 4 5 TOTAL
Promotor X 4
Ubicacion X 4
Disefio Arquitectdnico X 3
Entorno Accesibilidad X 4
CUALIDADES ESPACIALES 1 2 3 4 5

Metraje X 3
Acabados X 3

Areas Comunales X 4
CIALIDADES ECONOMICAS 1 2 3 4 5
Precio Vivienda X 4
Precio m2 X 4
CUALIDADES MARKETING 1 2 3 4 5
Plaza X 3
Promocion X 3
Producto X 3
TOTAL: 4
Tabla 29: Andlisis Proyecto Vittoria / Elaboracion: propia
m CEIBO REAL m METROPOLIS mVITTORIA
=3 =3 =3 =3 =3 =3 =3 =3
| | | | | | | | m | |
PROMOTOR UBICACION DISENO ENTORNOY

Grafico 17:

ARQUITECTONICO ACCESIBILIDAD

Comparacion cualidades generales / Elaboracion: propia
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CUALIDADES ESPACIALES

m CEIBOREAL = METROPOLIS mVITTORIA

= = =
| on o | o o o o |
METRAIE ACABADOS AREAS COMUNALES

Grafico 18Comparacion cualidades espaciales. / Elaboracion: propia

CUALIDADES ECONOMICAS

m CEIBO REAL ®m METROPOLIS mVITTORIA

= = = =
I m I I | I
PRECIO VIVIENDA PRECIO/ M2

Gréfico 19 Comparacion cualidades economicas / Elaboracion: propia
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CUALIDADES MARKETING

M CEIBO REAL ™ METROPOLIS ®VITTORIA

= = =
| o I | en o | I I
PLAZA PROMOCION PRODUCTO

Gréfico 20 Comparacion cualidades Marketing / Elaboracion: propia

4.6.4 Andlisis de Absorciéon de Ventas.

UNIDADES DE VIVIENDA OFERTADAS POR LA
COMPETENCIA

VITTORIA

METROPO LIS || 1200

CEIBOREAL 1

CEIBO REAL METROPOLIS VITTORIA
m Unidades de Vivienda 122 1200 224

Grafico 21 Unidades de Vivienda Ofertadas por la competencia / Elaboracién: propia

BRIGITTE GUAJAN |



97

UNIDADES DE VIVIENDA VENDIDAS POR LA COMPETENCIA

0 50 100 150 200
CEIBO REAL METROPOLIS VITTORIA
B Unidades de Vivienda 55 179 120

Gréfico 22 Unidades de Vivienda vendidas por la competencia / Elaboracion: propia

UNIDADES DE VIVIENDA POR VENDER DE LA
COMPETENCIA

vrronia [l [104]

CEIBO REAL I

0 200 400 600 800 1000 1200

M Unidades de Vivienda

CEIBO REAL METROPOLIS VITTORIA
H Unidades de Vivienda 67 1021 104

Tabla 30: Proyectos a Analizar Competencia / Elaboracion: Propia
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AREAS LOTE'Y CONSTRUCCION - COMPETENCIA

VITTORIA P
METROPOLIS
CEIBO REAL P
0 20 40 60 80 100 120 140 160
CEIBO REAL METROPOLIS VITTORIA
@ VIVIENDA PROMEDIO / m2 97 85,5 78
B LOTE PROMEDIO / m2 135 98 112

= VIVIENDA PROMEDIO / m2 B LOTE PROMEDIO / m2

Gréfico 23 Areas Lote y construccion competencia / Elaboracion: propia

COMPARACION PRECIOS DE VENTA COMPETENCIA

70000
60000
50000
40000 A VITTORIA
30000
o000 y 4 METROPOLIS
10000 y 4 CEIBO REAL

’ PRECIOS PRECIO / m2

B CEIBO REAL 65000 671

EMETROPOLIS 56000 653

EVITTORIA 57500 680

@CEIBO REAL BEMETROPOLIS @VITTORIA

Gréfico 24 Comparacion Precios de Venta - Competencia / Elaboracion: propia

4.6.5 Competencia a Raiz del Terremoto.

Como mencionamos anteriormente a raiz del terremoto de abril del

2016, varias construcciones colapsaron y varias familias perdieron sus

BRIGITTE GU/\J/\‘N |
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viviendas, la urgente necesidad de satisfacer a los damnificados, resulto en una
serie de iniciativas tanto publicas como privadas por brindar un hogar emergente

hasta temporal a los damnificados.

Estos proyectos representan una competencia directa para el proyecto
Catalufia, pues compiten por un precio mas bajo y al ser de rapido instalacién y
para pronto uso, empieza a acaparar parte de ese mercado insatisfecho, mientras
el proyecto Catalufia obtiene todos los permisos para iniciar la etapa de

construccion de las viviendas.

A continuacién, hacemos un analisis de los proyectos que ya se estan

desarrollando e implementando en esta zona afectada.

1.CASA LISTA
Promotor: Mutualista Pichincha
Precio: $10.000,00
Producto:
Tipo 1: 42m2 (dor dormitorios+ bafio completo, cocina y comedor)
Tipo 2: 56m?2 (tres dormitorios + bafio completo, cocina y comedor)
# unidades de
vivienda a 100

Aimplantarse en: Manta, Pedernales, Portoviejo y Esmeraldas

Tabla 31 Casa Lista / Elaboracion: B.G.| -Mdi.



Promotor:
Precio:
Producto:

Tipo 1 -Tohalli:

Tipo 2- Gaviota:
Tipo 3 -Isabella:
Tipo 4 - Umifa:

# unidades de
vivienda :

A implantarse en:

2. SI MI CASA
Empresa Municipal de Vivienda y Desarrollo Urbano de Manta

38,70m2 - $13.100
48,72m?2 - $15,990
71,40m2 - $18,990
75,43 m2 - $19,990

846
Manabi

Casa Umina
Ao do Comtroccisn: 7543 m*

Ara e Tomess $1.00 'y 104 m*

Tabla 32 Si casa / Elaboracion B.G.I - Mdi

100
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2.5. Precalificacion, calificacion y actualizacidn de proyectos

En el mes de junio, la Gerencia de Vivienda Urbana ha receptado los

precalificacidn, calificacién y actualizacion:

101

siguientes proyectos para

PROVINCIA

PROYECTO

PROMOTOR

ViP:

OBSERVACIONES

Manabi

Madero

INMOBAMONTE
SA

Calificacion
Directa

7n

71

La Coordinacion Zonal 4 envia
Memorando Nro. MIDUVI-CZ4-
M-2016-0239-M de fecha 31 de
mayo de 2016 a la Subsecretaria

de Vivienda, solventando las

observaciones emitidas.
Memorando recibido en la GVU

el 10 de junio de 2016. En

elaboracidn del informe.

Manabi

Terrasanta

INMOBAMONTE
SA

Calificacion
Directa

149

149

La Coordinacion Zonal 4 envia
Memorando Nro. MIDUVI-CZ4-
M-2016-0239-M de fecha 31 de
mayo de 2016 a |la Subsecretaria

de Vivienda, solventando las

observacones emitidas.
Memorando recibido en la GVU
el 10 de junio de 2016. Se envia
observaciones al promotor sobre

junio de 2016.

Santa Elena

Mi Casita Linda

EMUVIVIENDA
E.P.

Calificacion con
Certificado de
Precalificacion

2.513

2513

Con fecha 22 de junio se recibe
en la Gerencia de Vivienda
Urbana la documentacién para la
Calificacion del Proyecto,
enviado por la Coordinacion
Zonal 5 el 21 de junio de 2016 a

tonsle
revision de la documentacion.

Manabi

San Jorge

CONSTRUCTORA
STVECON S.A.

Calificacion con
Certificado de
Precalificacion

138

227

Los dias 23 y 24 de mayo de
2016 se trabajd en la Direccion

Provincial de Manabi [Portoviejo)

ayudando revisar la
documentacion del Proyecto
para solicitar la Calificacion con
certificado de Precalificacion. En
espera del envio de la
documentacion por parte de la
Coordinacion Zonal 4.

Manabi

S| VIVIENDA E.P.

Actualizacion

Se emite el Informe Técnico-
Comercial No. GPVU-5V-2016-

SS-thebeshaiiderurie-ted
para la actualizacion.

Tabla 33 Competencia abono MIDUVI / Elaboracién: B.G.I - Mdi

4.6.6 Oferta Proyectada.

Con el terremoto de abril del 2016, varias instituciones publicas y privadas
estan realizando esfuerzos para la pronta reconstruccion de las areas afectadas.
De acuerdo al presidente Rafael Correa la reconstruccion costaria alrededor de

unos $3000000.

Por esta urgente necesidad de vivienda, se estan empezando a ofertar en el

mercado varios prototipos de vivienda econdmicos que en cuestion de precios no

bg
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llegan a competir con proyectos tipo VIS y que son de rapida instalacion y

uso. Los diferentes productos vas desde la instalacion de carpas en un

campamento, hasta viviendas mejor armadas en precios de $10.000 con el

apoyo del gobierno.

De acuerdo a un estudio realizado por el MIDUVI para el programa

nacional de vivienda social, se establece que al afio 2016 se necesitara

cubrir una oferta de 99.958 unidades de vivienda en el pais. (MIDUVI, 2016)

OFERTA
ANO ACUMULADA
2012 29.982
2013 47.476
2014 64.970
2015 82.464
2016 99.958

Tabla 34 Oferta Acumulada / Fuente: MIDUVI

4.7 Matriz de Posicionamiento

MATRIZ DE POSICIONAMIENTO

1 CEIBO REAL
2 METROPOLIS
3 VITTORIA

4 CASALISTA

5 SI MI CASA

6 CATALUNA

4

AN W A D

PROYECTO LOCALIZACION PROMOTOR

w w U ww b

CUALIDADES
ESPACIALES

u b W W ww

CUALIDADES
ECONOMICAS

H 00 Wb

MARKETING

N NN W W b

Tabla 35 Posicionamiento / Elaboracion: B.G.l — Mdi
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MATRIZ DE POSICIONAMIENTO
LOCALIZACION

MARKETING PROMOTOR
CUALIDADES
ECONOMICAS CUALIDADES ESPACIALES
—— 1 CEIBO REAL 2 METROPOLIS 3 VITTORIA
4 CASA LISTA ——5SIMICASA ——6 CATALUNA

Tabla 36 Posicionamiento / Elaboracion: B.G.l - Mdi

De los 5 aspectos tomados en cuenta para el posicionamiento, el proyecto
Cataluiia sobresale en cualidades espaciales como disefio arquitecténico,

acabados, metraje y acabados, de igual manera en cuanto a localizacion.

4.8 Perfil del Cliente

La vivienda social ha estado pensada como un apoyo y una ayuda para las
personas de escaso recursos, el gobierno ha implementado politicas de apoyo para
la adquisicion de estas inmuebles. A raiz del terremoto del 16/04/16, muchas
familias quedaron damnificadas sin un techo donde refugiarse, tomando en
consideracion los eventos ocurridos, el proyecto de Vivienda Catalufia ha pasado
de ser un proyecto de vivienda de interés publico a ser un proyecto de vivienda

social en el rango de precio de $40.000.
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19 Imagen: Perfil del cliente / fuente: B.G.I - Mdi

Considerando esto, se toma como perfil de cliente a todas las
personas que puedan acceder a los beneficios del MIDUVI y los créditos
hipotecarios del BIESS, familias de 4 a 6 personas, cuya necesidad de

vivienda pueda ser suplida por el proyecto Cataluiia.

4.9 Conclusiones
Un correcto estudio de mercado, revela informacion importante a
tomar en cuenta a la hora de desarrollar estrategias tanto a nivel de venta,
comercial, disefio o marketing, que pueden ser beneficiosas a la hora de

establecer precios, gastos, mejoras, publicidad, superficies, etc.

El 16/04/16 Manta sufrié el impacto de uno de los terremotos mas
fuertes de las ultimas décadas de la historia del Ecuador, este evento
catastrofico resulto en la pérdida de vidas humanas y el colapso de varias
estructuras e infraestructuras, llegando hasta la desaparicién de sectores ya
consolidados de la ciudad. Debido a este evento inesperado, el
comportamiento del mercado inmobiliario en Manta, no tiene aun cifras

claras, el gobierno y las empresas privadas se encuentran actualmente

BRIGITTE GUAJAN
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trabajando en el desarrollo de planes de ordenamiento territorial, ordenanzas,
normativas, proyectos especificos que ayuden a la pronta restructuracion a la vida

cotidiana de los damnificados, pero es un camino que llevara afios.

Es muy pronto predecir cual sera el nuevo comportamiento del mercado,
pues aun no se tienen las cifras especificas sobre los dafios que ha causado este
evento catastréfico, sin embargo, todas las acciones estan siendo impulsadas al
desarrollo de viviendas emergentes, viviendas a mediano plazo y viviendas a largo
plazo, lo que abre una gran oportunidad para la vivienda social. El proyecto de
vivienda Catalufia, se encuentra modificando todo su disefio arquitecténico, costos,

precios, permisos para poder entrar dentro de esta categoria.

A la fecha de agosto del 2016, el Proyecto Catalufia ha realizado todos los
cambios correspondientes para poder ser parte del tipo de vivienda VIS,
caracteristicas como la ubicacion y el disefio urbano y arquitectonico son un plus
en el proyecto. Sin embargo, al ser un producto bastante similar a la oferta del
mercado en cuanto a VIS, es importante tomar en consideracion esto e invertir

esfuerzos en marketing y ventas para alcanzar un buen resultado.
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5. COMPONENTE ARQUITECTONICO
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DESCRIPCION
BREVE

El componente
arquitectonico es uno
de los principales
factores que influyen
en el éxito de un
proyecto inmobiliario,
el presente trabajo
evaluard las
diferentes variables
arquitectonicas del
proyecto de vivienda
social Catalufa.

BRIGITTE GUAJAN



107

5 COMPONENTE ARQUITECTONICO

5.1 Introduccidn

El proyecto de vivienda Cataluiia, se encuentra ubicado en el limite
cantonal entre Manta y Jaramij6, tras el aeropuerto de Manta en la Av.
Circunvalacion Il tramo; el terreno cuenta con un area de 121921,75 m2, en el cual
se ha proyectado 836 lotes de 86 m2. El terreno resulta de una subdivision de la
urbanizacién mayor, y al ser un proyecto de vivienda social cuenta con un informe

de regulacion urbana especial para el proyecto.

5.2 Objetivos

Comparar el IRU con la propuesta urbanistica y
arquitectdnica, para verificar que el proyecto se
encuentra optimizando el rendimiento del
terreno.

Evaluar los componentes arquitectdnicos del
/ proyecto para analizar su aporte al mismo.

\/
Analizar las areas generales y especificas del

\ "/ proyecto para verificar un dptimo disefio que

\/ puede ser comercializado sin problema.
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5.3 Metodologia

Alcance

» Componente arquitectonico de vivienda Social Catalufia.
* Disefio arquitectonico del proyecto en estudio.
* POT de Jaramijo y Ordenanzas metropolitanas 171, 172

Fuentes de
Informacion

» Recopilacion de informacion con las fuentes directas,promotor y constructor.

* Recopilacion de estudios, planos, cuadros de areas, disefios y
especificaciones ténicas.

» BUsqueda de informacion en sitios web oficiales, Codigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD),Plan de
Ordenamiento Territorial Jaramijo, Ordenanzas 171, 172

* Uso de paginas georeferenciadas, Google maps, gogle earth.

» Uso de la pagina mapping Ecuador, con enfasis en informacion actualizada
despues del terremoto Ecuador 16/04/16, Open Street map, mapyllari.com,
veo veo.

» Uso del Informe de Regulacion Urbanza del proyecto.

Proceso de
Investigacion

Planteamiento de objetivos

» Recopilacion de informacion de las fuentes.
Evaluacién de la informacién obtenida
Desarrollo de Conclusiones



109

5.4 Antecedentes de la Empresa Desarrolladora, Igor Mufioz
Arquitectos

2 © I
M N @

ARQUITECTUR A
ARTE Y DISEN @

Imagen 20 Logotipo Igor Mufioz Arquitectos/ Fuente: Igor Mufioz Arquitectos

lgor Mufioz arquitectos es un estudio de disefio arquitectonico con 13 afios
de participacion en el mercado ecuatoriano e internacional. La empresa se
caracteriza por su gran calidad en el disefio arquitecténico, participando en obras
desde esculturas, disefio interior, proyectos de vivienda, proyectos publicos,
proyectos turisticos, entre otros. Para Igor Mufioz, gerente general de la compaiiia,
“Todo proyecto de arquitectura debe ser concebido como una obra de arte, un “algo”

que nunca se repite, la arquitectura es un arte mas, es una fase del arte”

Entre las obras colectivas que ha realizado, aquellas con mayor
reconocimiento han sido: el Pabellon del Ecuador, disefiado con Belisario Palacios
para la Expo2000, en Hannover, Alemania; el Pabellébn Andino Amazédnico, el cual
representd a cinco paises en la Expo Aichi 2005, en Japon; y el Stand de Turismo
del Ecuador para las ferias internacionales en Europa (2004-2006). (Disefo

Ecuador, 2016).

5.5 Antecedentes de la Empresa Constructora Boonker co.



BOONKER.

Maxima seguridad y eficiencia constructiva

Imagen 21: Logotipo Boonker, Fuente: pagina web Boonker co.

Boonker Co, es una empresa dedicada a la fabricacion vy
comercializacion de sistemas de construccion que integran el mas avanzado
desarrollo de ingenieria mecanica con una exclusiva formulacién que permite
construir en menos tiempo, con el mejor costo y con la mayor resistencia
hasta ahora conocida. Para Boonker el tiempo debe de ser optimizado para
generar la mayor rentabilidad posible, pero es importante desarrollar

caracteristicas de resistencia y versatilidad Unicas. (Boonker co., 2016)

5.6 Criterios de Disefio Urbano
‘La calidad de la vida urbana es esencial para que las ciudades
prosperen. Las urbes que logran mejorar las condiciones de vida para sus
ciudadanos experimentan mayores niveles de prosperidad, y al mismo
tiempo es probable que se encuentren mas avanzadas en lo que hace a las
cuestiones de sostenibilidad. Estas ciudades buscan conseguir equidad
social en base a una estrategia de dar acceso a los bienes y a los espacios

publicos a una mayor cantidad de poblacién.” (Gehl, 2014)

El disefio urbano debe ser considerado como una forma de
contribucion al ordenamiento de las ciudades e involucra un sinndmero de

diferentes aspectos como vialidad, areas verdes, areas comunales, es
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importante cumplir con las normativas y ordenanzas de urbanismo para crear
proyectos responsables con el desarrollo adecuado y ordenado de las
ciudades. Jaramijé y Manta, cuentan con planes de ordenamiento y ordenanzas
referenciales, pero no tan completas como las ordenanzas de otras ciudades
importantes, Quito, por ejemplo, el proyecto de vivienda Catalufia tomo en

consideracion estas normativas para crear un disefio funcional a nivel urbano.

5.6.1 Evaluacién del Terreno.

e

CaTAl

Saber ViVvir

Imagen 22 Logotipo Catalufia/ Fuente: Igor Mufioz Arquitectos

El proyecto de vivienda social Catalufia se encuentra ubicado en la via Manta
Rocafuerte, interseccién con la Av. Circunvalacion, a 2km del aeropuerto y a 5km
de la playa Jaramijo. El terreno del proyecto tiene bastante potencial, pues se
encuentra cerca de proyectos de desarrollo importantes como escuelas del Milenio

y proyectos de desarrollo vivienda. Adjunto Imagenl.
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Imagen 23: Ubicacién Catalufia / Elaboracion: Maria Paz Suarez.

El terreno cuenta con un area de 121.921,75 m2, y se encuentra

registrado dentro de la jurisdiccion del Gobierno Auténomo Central

Descentralizado de Jaramijo, sus linderos son:
LINDEROS PROYECTO CATALUNA
NORTE Urbanizacion Terranostra
SUR Lotizacidon Manhattan
ESTE Terrenos Victor Hugo Palma Pico
OESTE Lotizacion Villamarina

Tabla 37 Linderos Proyecto Catalufia/ Elaboracion: Brigitte Guajan Iza, MDI

Actualmente la zona en la que se implantara el proyecto cuenta con
servicios como vialidad, transporte y equipamientos educativos, pero carece

de varios servicios como financieros, publicos, comerciales, etc., por la falta

de consolidacion de la zona.
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Imagen 24: Consolidacion Sector afio 2016/ Fuente: OpenStreetMap / Elaboracion: Brigitte Guajan |za,
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Imagen 25 Orto fotografia del Sector 2016 / Fuente: Google Earth / Elaboracion: Brigitte Guajan lza, MDI.

Sin embargo, el terreno se encuentra ubicado dentro del sector de expansion

aspiracional de la ciudad y existe una amplia proyeccion urbanistica a futuro, lo cual

BRIGITTE GUAJAN |
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significaria la consolidacion de una nueva centralidad del canton. Por ser un

proyecto social de gran tamafo, Cataluiia ayudaria fuertemente a esta

consolidacion. Adjunto Imagen 4.
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Imagen 26: Posible expansion del sector / Fuente: Departamento de Catastro Jaramijé — afio 2008 /
Elaboracion: Brigitte Guajan lza, MDI

El terreno cuenta con una topografia practicamente sin pendiente
debido a las pocas curvas de nivel que posee y la amplia longitud del terreno,
la pendiente va de un 0,7% a 1,2%, lo cual representa un terreno facil de
trabajar en cuanto a movimiento de tierras. El suelo del terreno es compacto

y de buena calidad, estos factores contribuyen un significativo ahorro de

costos para el proyecto.
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Imagen 27: Plano Topografico Catalufia / Elaboracion: Brigitte Guajan lza, MDI
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Imagen 28: Cortes Referenciales del Terreno / Elaboracion: Brigitte Guajan lza, MDI

5.6.2 Condiciones Pre-existentes del Terreno.

En las condiciones existentes, el terreno contaba con varios arboles
antiguos de gran tamafo, estos arboles se encuentran en el acceso principal
al proyecto, en un principio obstaculizaban la entrada principal, pero se los
volvié parte del disefio arquitectonico de la garita de acceso, respetando asi
el entorno preexistente y dandole un plus al disefio y al ingreso de la

urbanizacion.
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Imagen 29: Arboles preexistentes en el terreno, noviembre 2015 / Fotografia: lgor Mufioz Arquitectos.

Imagen 30: Arboles preexistentes en el terreno, noviembre 2015 / Fotografia: Igor Mufioz Arquitectos
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Imagen 31 Arboles preexistentes y avance de movimiento de Tierras marzo 2016 / Fotografia: Brigitte
Guajan Iza, MDI

Imagen 32 Arboles preexistentes y garita principal de acceso al Proyecto / Elaboracion: Igor Mufioz
Arquitectos

BRIGITTE GUAJAN
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Imagen 33 Disefio acceso principal sin arboles / Elaboracion: Igor Mufioz Arquitectos

Imagen 34 Disefio acceso principal con arboles / Elaboracion: Igor Mufioz Arquitectos
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Imagen 35 Acceso Principal Proyecto Catalufia / Elaboracion: Igor Mufioz Arquitectos

Imagen 36 Acceso Principal Proyecto Catalufia, vista interna / Elaboracion: Igor Mufioz Arquitectos

5.6.3 Viasy Aceras.

El disefio urbano del proyecto Catalufia, dota de una viabilidad
adecuada a la urbanizacion, respetando las ordenanzas metropolitanas 171
y 172 de Quito, debido a que Jaramijo no cuenta con un documento bien

desarrollado sobre estas ordenanzas.
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El disefio vial contara con dos vias tipo, via Tipo A y via Tipo B, que por su

disefio y dimensiones adecuadas dan un plus al proyecto. Adjunto Imagen

= 18.00 =

~1.50 6.00 =+ 3.00 = 6.00 T 1.50+

CORTE DE VIATIPO A
= 10.00 —‘

=1.50~ 7.00 -~ 1.50 -

CORTE DE VIATIPO B

Imagen 37 Corte Tipologia de Vias / Elaboracion: Igor Mufioz Arquitectos
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Imagen 38 Planta Viabilidad Proyecto Catalufia / Elaboracién: Igor Mufioz Arquitecto

5.6.4 Lotizacion.
El proyecto de vivienda Catalufia, cuenta con terrenos base de 86m2

y variaciones, el area del terreno fue pensado para optimizar el rendimiento

del terreno de acuerdo a la normativa especial del proyecto, la lotizacién

cuenta también con areas comunales y guarderia.

Los lotes de Catalufia tienen un dimensionamiento de 6.60m x 13my

se encuentran agrupadas en manzanas con distancias no superiores a

100m, cada lote tiene un frontis hacia una via.
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Imagen 39 Planta Lotizacion Catalufia / Elaboracion: Igor Mufioz Arquitecto

5.6.5 Areas Comunales.

Debido a que el proyecto nace como una subdivisién de un lote mas grande
en el cual ya se cumplio con el 15% correspondiente al area verde, las areas
comunales son un extra que se le da al proyecto y estan distribuida en tres canchas

multiuso y un espacio abierto cubierto para evento y juegos de nifios, mas areas
verdes.
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Imagen 40 Areas comunales / Elaboracién: Igor Mufioz Arquitecto
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Imagen 41 Areas verdes / Elaboracién: Igor Mufioz Arquitecto
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R

Imagen 42 : Areas Comunales - Verdes / Elaboracion: Igor Mufioz Arquitecto

v

Imagen 43 Imagen 44 : Areas Comunales - Verdes / Elaboracion: Igor Mufioz Arquitecto

5.6.6 Servicios e Infraestructura.

La urbanizacion estara abastecida por servicios basicos como red de agua
potable, red de alcantarillado, instalaciones eléctricas soterradas, instalaciones de

telefonia y television.

5.6.7 Etapas del Proyecto.

Al ser un proyecto que cuenta con 836 unidades de vivienda, esta pensado

para desarrollarse en 7 etapas, algunas de las cuales cuentan con 2 fases por
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etapa. Cada etapa sera desarrollada hasta alcanzar el punto de equilibrio

financiero, técnico y legal para pasar a la construccion de la siguiente.

ZONIFICACION PROYECTO DE VIVIENDA CATALUNA
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Imagen 45 Etapas Catalufia / Elaboracién: Igor Mufioz Arquitectos
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5.7 Evaluacion y cumplimiento de Ordenanzas

Hasta el momento de la entrega de esta investigacion el municipio de
Jaramijo no cuenta con una ordenanza formal establecida para el desarrollo de
vivienda, sin embargo, se tom6 en consideracion las ordenanzas de Quito en
cuanto a disefio urbano y arquitectonico. Ademas, al ser un proyecto de vivienda
social, Catalufia paso por la revision de los requisitos del MIDUVI para el desarrollo

del proyecto.

e Calificaciobn MIDUVI:

Tipologias de vivienda - Metraje

Precio - $40,000

Costo de construccion

Acabados de Construccion

Alcantarillado

Agua Potable

Instalaciones electricas soterradas

Instalaciones telefono y televisidon
soterradas

PQOOOOVOO®

Tabla 38 Evaluacién Calificacion MIDUVI/ Elaboracién: Brigitte Guajan lza, MDI
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e Servicios y Equipamientos cercanos al proyecto

Salud

Educacion

Recreacion

Vialidad

ODOD

Tabla 39 Evaluacién abastecimiento y servicios del proyecto / Elaboracién: Brigitte Guajan Iza, MDI

5.8 Criterios de Disefio Arquitecténico

El disefio arquitectonico es uno de los principales elementos a tomar
en consideracion para el éxito de un proyecto inmobiliario, mas alla de crear
un producto estéticamente agradable a la vista, la arquitectura es un arte que
debe ser capaz de satisfacer necesidades y requerimientos del usuario final,
de forma creativa, funcional y técnica, convirtiendo a un lugar cualquiera en
un espacio habitable. “Algunos de los aspectos que se tienen en cuenta para
el disefio arquitecténico son la creatividad, la organizacion, el entorno fisico,
la funcionalidad, la construccién y viabilidad financiera.” (Arquitectura

Técnica, 2016)

5.8.1 Evaluacion del Lote Tipo.

El lote tipo del terreno de Catalufia, tiene un area de 86mz2, sus

medidas son 6.60mx13.00m. Contara con retiros de 3m posterior, 5 m frontal,
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1m lateral, y pareada en un lado. El terreno tamafio del ha sido pensado para

optimizar el rendimiento del terreno y el area construida de la vivienda.

e Evaluacion del Lote tipo:

Retiros

@,
@ Accesibilidad
@,
@,

Agrupacion de Lotes

Cos - Terreno lotizacion

Tabla 40 Evaluacién Caracteristicas del Lote tipo / Elaboracion: Brigitte Guajan Iza, MDI

5.8.2 Memoria Arquitecténico Catalufia.

Imagen 46 Boulevard Catalufia / Elaboracion: Igor Mufioz Arquitectos
El proyecto de vivienda social Catalufia ha sido concebido como una

urbanizacién capaz de transmitir una calidad de vida digna para sus habitantes, por
esta razon el disefio urbano de vias y areas comunales se han concebido como un

plus de la organizacion. Vias amplias que respetan las normativas vigentes y que

BRIGITTE GUAJAN
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mediante el disefio dan la posibilidad de generar un boulevard que conecta
toda la avenida principal de la urbanizacion, esta via cuenta con un parterre
de 3m arborizado, creando una imagen de urbanizacion verde y amigable

(Mufioz, 2016).

Imagen 47 Proyecto Vivienda Catalufia / Elaboracién: Igor Mufioz Arquitectos

BRIGITTE GUAJAN
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5.9 Evaluacion de Ordenanzas Municipales - IRM

5.10 IRM

Imagen 48: IRM, Proyecto Catalufia

Por ser un proyecto de vivienda social, el IRM se traté de manera especial

para que se pueda desarrollar el conjunto de 836 unidades de vivienda.

BRIGITTE GUAJAN |
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Frente y altura minimas.

Z0Ona de ocupacion. residencial

PREOE

Tabla 41 Evaluacion IRM / Elaboracion: Brigitte Guajan lza, MDI

5.11Uso de Suelo vs Perfil de Cliente
El terreno donde se va a implantar el proyecto de vivienda Social
Cataluia, se encuentra ubicada en una zona de crecimiento aspiracional del
sector, que sera consolidada principalmente por proyectos residenciales.
Estos proyectos a su vez seguramente detonaran nuevos servicios como

comercio, salud, entretenimiento, etc.

Catalufia al ser un proyecto de vivienda social, tiene la posibilidad de
tener varios clientes, después de terremoto de Ecuador del 16/04/2016,
muchas de las familias manabitas perdieron sus hogares, si ya de por si el
problema del acceso a la vivienda en el pais era grave, después del
terremoto varias familias y parejas, necesitaran una vivienda digna, por esta
razon los posibles compradores de Catalufia, seran personas que puedan
tener acceso al crédito y bono del MIDUVI, tener una edad de 25 afios a 65

afios y tener por ganancia un salario minimo hasta los 1000$
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5.12Funcionalidad, Usos y Servicios

Un proyecto arquitectico a méas de crear espacios estéticos, debe enfocarse
en crear espacios habitables y funcionales, donde las interacciones entre los
diferentes espacios puedan darse de la forma mas fluida y natural y sirvan para

satisfacer todas las necesidades del usuario final.

El proyecto de vivienda social cuenta con espacios como sala, comedor,
cocina, bafo, dormitorio master, dormitorio 1 y dormitorio 2, todos estos espacios
se encuentran conectados por una escalera que sirve como eje de conexion entre

la planta baja y la planta alta.

%
I - ‘ — - — =]
y j v SALA DORMITORIO
N A ; MASTER
- - B — =
COMEDOR o N omTonion DORMITORIO 2
BANO v\n i A
COMEDOR T
e COCINA FormeRe? | I— DORMITORIO 1
L DORMITORIO MASTER
. CIRCULACION
COCINA BANO
St VERTICAL
CIRCULACION CIRCULACION
‘ R VERTICAL HORIZONTAL
S — CIRCULACION
HORIZONTAL e =

Imagen 49: Zonificaciéon Planta Programa Arquitecténica / Elaboracion: Brigitte Guajan lza, MDI
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CUBIERTAS
W N +5.38

PRIMER PISO

DOEBAORIO 1 w N +278

DORMITORIO CIRCULACION BANO
MASTER VERTICAL

COCINA

CUBIERTAS
w N.+5.38
PRIMER PISO
w N +2.78
COMEDOR PLANTA BAJA
w N. +0.18
COMEDOR COCINA
DORMITORIO
MASTER DORMITORIO 2

Imagen 50 Zonificacién Corte Programa Arquitectonico / Elaboracion: Brigitte Guajan Iza, MDI
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llustracion 23 Plantas tipo 1 / Elaboracién: B.G.I - Mdi

llustracion 24 Plantas tipo 2 / Elaboracion: B.G.I - Mdi
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PRIMER PISO
W N.+2.78

PLANTA BAJA
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Imagen 51 Fachadas / Elaboracién: Igor Mufioz Arquitectos

136

CUBIERTAS
W N +538

PRIMER PISO
W N.+2.78

PLANTA BAJA
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Imagen 52 Posibilidad 1 Agrupacién / Elaboracién: Igor Mufioz Arquitectos

e el e N e M N Rl

Imagen 53 Posibilidad 2 Agrupacion / Elaboracion: Igor Mufioz Arquitectos



137

54 Imagen: Render dormitorio / Elaboracién: B.G.l — Mdi.

55 Imagen: Render cocina / Elaboracion: B.G.l — Mdi.

BRIGITTE GUAJAN |



56 Imagen: Render sala / Elaboracion: Igor Mufioz arquitectos

5.13Sistema Constructivo
El proyecto de Vivienda Cataluiia, sera construido con el sistema
constructivo de Boonker co. Este es un sistema modulado de elementos
constructivos de alta calidad, traduciéndose en posibilidades como créditos
hipotecarios en el menor tiempo de venta inmobiliaria y entendimiento del
entorno. Boonker ofrece control absoluto de materiales, minimo impacto

ambiental, cero desperdicio, eficiencia y rapidez de los trabajadores.

Tenemos la formula del éxito

Nuestro sistema construc-
tivo cuenta con la exclu-

siva féormula BKR, de

propiedades superiores.
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[_] Mayor resistencia a la compresion.

[] Estructura multicolumnada monolitica.

[_] Muros sismo resistentes.

(] Baja capilaridad (resistente a la humedad)
[] Ahorro en acabados (paredes lisas).

Boonker 1 Boonker 2 Boonker3
ANCHO: 12,5 cm ANCHO: 12,5 cm ANCHO: 12,5 cm
LARGO: 12,5¢cm LARGO: 25cm LARGO: 37,5¢cm

ALTO: 15¢cm ALTO: 15cm ALTO: 15cm

Boonker U Boonker L

ANCHO: 12,5 cm ANCHO:

LARGO: 37,5cm Pestana frontal: 12,5 cm x 12,5 cm

ALTO: Cima:22,5c¢m Pestana lateral: 25 cm x 25 c¢m
Valle: 7,5cm LARGO: 37,5cm /ALTO: 15 cm

Imagen 57 Sistema constructivo especial / Elaboracion. Pagina web, Boobker co.

5.14Cuadro de Acabados

Los principales acabados de Catalufia seran materiales ecuatorianos.

BRIGITTE GUAJAN |
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Acabado Detalle

Estructura Muros portantes, construidos con blogue hormigon estructural
Paredes Blogue de hormigdn estructural de 13 cm, estucado y pintado
Pisos Cerédmica Nacional, de 45 x 45 cm

Escaleras Cerdmica Nacional

Cielo Razo Falso plano horizontal en gypsum , estucado y pintado

Piezas eléctricas, ductos para television por cable, iluminacion central en habitacion, tomas eléctricas (110v)

Instalaciones Eléctricas . X o .
para aire acondionado en cada dormitorio y drea social.

Muebles de Cocina y Closet Mesodn de granito en cocina, fregadero de un pozo tope: o similares

Griferia Griferia de cromo, marca Edesa

Tuberia de pvc para agua caliente y pvc para agua fria , linea fv para sanitarios ,lavamanos sobre montados,

Instalaciones Hidrosanitarias e . " - ) .
griferia y punto paraice makery lavavajillas salida para secadora ylavadora en el patio posterior

Ventanearia Aluminio color blanco y vidrio clarode 4mm
Puertas Solidas de aglomerado marino hidroresistentes en interiores y exteriores
Jardin Jardin frontal encespado

Tabla 42 Cuadro de Acabados Catalufia / Elaboracién: Brigitte Guajan Iza, MDI

5.15Evaluacion del Programa Arquitectonico
El programa arquitectonico del proyecto de vivienda Catalufia cumple
con las normativas minima de disefio, y su programa esta pensado para una

vivienda unifamiliar de 4 personas.

Dlseno

Funcionalidad

Materialidad

Forma

OOOB®

BRIGITTE GUAJAN
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5.16 Formulacion y Evaluaciéon de Disefios Arquitectdnicos

5.16.1 Descripcion del Producto.

Las unidades de vivienda tipo de Catalufia cuentan con 55 m2 cuadrados de
construccion, y se encuentran en un lote de terreno de 86m2, su programa se
encuentra distribuido en dos plantas y consta de sala, cocina, comedor, bafio
completo, dormitorio master y 2 dormitorios tipo, patio posterior y patio frontal. El
disefio de la planta es simple y se busca los espacios de planta libre, sin tabiqueria

que interrumpa este flujo natural del recorrido.

Disefo Arquitectonico

Ordenanzas Respectivas

Sistema Constructivo

Habitabilidad

OOOB®

Tabla 43 Evaluacion elementos de disefio arquitectonico / Elaboracién: Brigitte Guajan Iza, MDI
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5.17Resumen General de Areas

5.17.1 Cuadro de Areas — Urbano.

AREAS PROYECTO DE VIVIENDA CATALUNA

Item v M2 v
Terreno 121921,75
Lotes (638) 75280
Vias 30790
Veredas 11270
Area Verde 2321
Area Comunal 2261 .

Tabla 44 Areas Generales Catalufia/ Elaboracion: Brigitte Guajan 1za, MDI

Area Verde N .,
2% Distribucion de Areas

Area Comunal
Veredas 2%
9%

[ Lotes (638)
@ Vias
W Veredas

@ Area Verde

Lotes (638)
62% @ Area Comunal

Tabla 45 Distribucion de Areas Generales
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CUADRO DE AREAS POR ETAPAS

ETAPAS FASES AREAS m2 |# DE LOTES
fase 1 8233 41
Etapa A: fase 2 5980 43
TOTAL ETAPA "A" 14213 84
fase 3 5999 43
Etapa B fase 4 6849 50
TOTAL ETAPA "B" 12848 93
fase 5 10939 73
Etapa C fase 6 13444 66
TOTAL ETAPA "C" 24383 139
fase 7 11046 87
Etapa D fase 8 10806 90
TOTAL ETAPA "D" 21852 177
Etapa E fase 9 14636 91
Etapa F fase 10 15362 95
fase 11 9740 82
Etapa G fase 12 8887 75
TOTAL ETAPA "G" 18627 157
TOTAL 121921 836

Tabla 46 Etapas Cataluiia / Elaboracion: Brigitte Guajan Iza, MDI

ETAPAF
13%

ETAPAE
12%

EETAPAA BEETAPAB

ETAPAS REPRESENTACION

ETAPA G
15%

ETAPAD
18%

ETAPAC BEETAPAD

ETAPA A

12%

ETAPAE

ETAPAB
10%

ETAPAC
20%

ETAPAF BETAPAG

Imagen 58 Etapas de Catalufia / Brigitte Guajan lza, MDI

143



5.17.2 Cuadro de Areas Vivienda Tipo.

Terreno

Area

6.6m x 13m

86 m2

Casa tipo Area

Planta Baja| 27 m2
Planta Alta| 28 m2
Total 25 m2

Imagen 59 Areas generales casas tipo Catalufia / Brigitte Guajan 1za, MDI
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CUADRO DE AREAS
) ) ) Area no Area Util o
Planta Piso / Nivel Uso No. Unidades |[Area Bruta m? ) )
Computable m Computable m
A
Area construida r ea
abierta
0,18 Sala 1 4 0 4,00
Cocina 1 6 0 6,00
Subsuelo Comedor 1 4 0 4,00
Bafio 1 3 3,00
Circulacion 1 8,00 8,00 0 0,00
Subtotal 25 8 0 17,00
. 0,30 Dormitorio Master 1 9 0 9,00
Planta Baja ——
Dormitorio 1 1 5 31,52 0,00
Dormitorio 2 1 6 0 6,00
Circulacion 1 4 4,00
Subtotal 24,00 0 31,52 15,00

Imagen 60 Cuadro de Areas Municipio / Elaboracion: Brigitte Guajan Iza, MDI
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COS vs CUS

CONTRUCCION
39%

TERRENO
61%

= TERRENO CONTRUCCION

Imagen 61 COS — CUS Lote tipo Catalufia / Brigitte Guajan lza, MDI

5.18Especificaciones Técnicas y Procesos Constructivos
El terreno donde se implanta Cataluiia tiene 121.921 metros cuadrados,
existen 788 lotes de vivienda y el lote destinado para el &rea comunal tiene una

extension de 2.237 metros cuadrados.

La via principal que es la via tipo A tiene parterre en medio de 3 metros de
ancho, dos carriles de ida y dos de regreso de 6 metros cada uno, la via secundaria
es laviatipo B tiene 7 metros de ancho para carril de ida y vuelta, las veredas son

de 1.50 de ancho y seran de hormigdn alisado y las vias van a ser de adoquin.

El ingreso tiene una garita para el guardia con su respectivo bafio y bodega
una via de ingreso y una via de salida, cada una de 6 metros de ancho, el

cerramiento de todo el lote es de mamposteria de bloque de 2.40 mts de alto.

La iluminacion sera con postes cada 15 mts. y todos los cables y conexiones

seran subterraneas de acuerdo a la normativa vigente.

BRIGITTE GUAJA
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Dentro del area comunal existen tres canchas multiuso de 28 mts x 15

mts de cemento y un area cubierta con pérgola de 144 metros cuadrados.

Las casas son pareadas es decir adosadas solamente un lado y tienen

area verde y tienen el retiro frontal donde se puede estacionar un auto.

5.19Conclusiones

LOCALIZACION JARAMIJO ZONA DE CUMPLE Zona de
EXANSION Crecimiento
ASPIRACIONAL Aspiracional
TERRENO 121921,75 M2 CUMPLE Tamafio adecuado
para desarrollo de
proyecto
LOTES 836 u CUMPLE Rendimiento del
Terreno
NUMERO DE PISOS 2 u IDEAL 2 PISOS
ESTACIONAMIENTOS 1 u BUENO Se encuentran
frente a las
viviendas.
ANCHO CALLES 3.5 M CUMPLE Cumple con las
INTERIORES ordenanzas
ANCHO DE ACERAS 1,2 M CUMPLE El ancho minimo de
aceras es 1 m de
ancho
COS PB 39 % CUMPLE Cumple con la

ordenanza,.
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Se pudo comparar el disefio urbano con el disefio arquitecténica y el

proyecto se encuentra optimizando el rendimiento del terreno

Se pudo crear un producto que cumple con las normativas y que puede ser

facilmente replicable en cualquier parte del pais que lo necesiten.

Se pudo comparar y verificar que las areas cumplen con la normativa

existente y cumplen con la condicién de habitabilidad

BRIGITTE GUAJAN |
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PROYECTO DE VIVIENDA SOCIAL

6.COSTOS DEL PROYECTO
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DESCRIPCION
BREVE
Los costos son
uno de los
principales
factores que
influyen en el
éxito de un
proyecto
inmobiliario, el
presente
trabajo
evaluara los
costos
directos,
indirectos, el
valor del
terrenoy la
planificacion
del proyecto de
vivienda social

Catalufa.

igitte Guajan Iza
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6 COSTOS DEL PROYECTO

6.1 Introduccion

Para logar el éxito de un proyecto inmobiliario es importante realizar
una buena gestidén de costos del proyecto, es importante tomar en consideracion
todas las actividades necesarias para lograr desde la planificacion, ejecucion hasta
la entrega del proyecto. Ademas de tener presupuestos debidamente elaborados y
revisados, es importante también controlar los ingresos mediante los flujos de caja,

para que estos puedan ser correctamente utilizados. (Wiki Eqi, 2016)

Para una correcta estimacion de costos es importante tener como referencia
los precios de mercado, las listas de precios de las organizaciones y los precios
indexados; ademas se los debe enlazar correctamente en funcion de la duracion
de cada actividad y la asignacion de recursos a cada una de ellas, sea por recurso
humano o maquinaria. Los costos presupuestarios son una estimacién en la fase
de planificacion del proyecto y los costos reales en obra se traducen en una
inversién recuperable, pues son imputables al precio de venta del proyecto.

(Chevasco, 2016)

Los costos mas representativos en un proyecto inmobiliario son el terreno y
los costos directos e indirectos. El costo del terreno es estimado mediante avaltos
profesionales y en el caso de proyectos de vivienda social su incidencia en el costo
del proyecto total deberia estar entre el 12%, porcentajes mayores representan
impacto en las utilidades. Los costos directos son la suma de la mano de obra,
materiales y maquinaria es decir son aquellos costos que se reflejan directamente

en la obra. Los costos indirectos, son aquellos que apoyan el desarrollo de la obra
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en el tiempo, estudios, presupuestos, financiamiento, permisos, etc.

(Chevasco, 2016)

6.2 Objetivos

Determinar el costo de terreno, los costos
directos e indirectos del proyecto.

Analizar los elementos con mayor impacto en
el costo total del proyecto.

Determinar el costo por m2 de cada categoria
de costos.

. // Realizar el cronograma de fases y el
cronograma valorado del proyecto.

6.3 Metodologia

« Costos del Terreno del proyecto de vivienda social
Catalufia.

+ Costos Directos e Indirectos del proyecto.
+ Cronograma valorado del proyecto.

Alcance <

+ Recopilacion de informacion con las fuentes
directas,promotor y constructor.

+ Recopilacion de estudios presupuestarios, planos,
cuadros de areas, disefios y especificaciones ténicas.

Investigacion en trabajos de tesis anteriores.

Fuentes de <
Informacion

Planteamiento de objetivos

Recopilacion de informacion de las fuentes.
Evaluacion de la informacion obtenida

« Desarrollo de Conclusiones

Proceso de <
Investigacion
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6.4 Descripcion del Componente de Ingenieria

6.4.1 Criterios de Disefio, Tecnologia Constructiva, Procesos

Especiales.

Criterios de Disefo: El disefio de las ingenierias tanto estructurales,
sanitarias, eléctricas, de suelo, etc. han sido creadas por profesionales con carrera,
respetando las normativas de construccion, las ordenanzas municipales, y una
adecuada valoracion presupuestaria. Los componentes de ingenieria en el proyecto
Cataluiia, fueron desarrollados por: Disefio Estructural: Boonker, Ingenieria de

Suelos, y Topogréficos: Geontec S.A

Tecnologia Constructiva:  Bonker propone un sistema modulado de
elementos constructivos de alta calidad, ofrece control absoluto de materiales,
minimo impacto ambiental, cero desperdicio, eficiencia y rapidez de los

trabajadores.

[ ] Mayor resistencia a la compresion.
[ ] Estructura multicolumnada monolitica.
[ ] Muros sismo resistentes.

[_] Baja capilaridad (resistente a la humedad)

[ ] Ahorro en acabados (paredes lisas).

Imagen 62 Sistema Constructivo Bonker / Fuente Boonker
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Procesos Especiales: El proceso constructivo es desarrollado en un
corto periodo de tiempo, logrando agilitar el proceso de construccion hasta

2- 3 semanas por construccion de 1 vivienda.

6.5 Costos del Proyecto

El proyecto de vivienda social Cataluiia estd compuesto por 836
unidades de vivienda que se desarrollaran en un terreno de 121921,75 m2.
Los estudios de presupuestos para el proyecto de vivienda Cataluia se
encuentran en constante evaluacién y en etapas finales de desarrollo
preparados por el grupo constructor Boonker a través del Ing. Victor Villacis
y revisados por la Arqg. Brigitte Guajan a mayo del 2016, Catalufia tiene un
costo total estimado de $30.266351,99 valor que resulta de la suma de los
costos del terreno, costos directos y costos indirectos. A continuacion, se

muestra la incidencia de estos valores en el proyecto.

Costo Total del Proyecto de Vivienda Catalufia
Total m2 de Construccion 121921
Incidencia
Costo del Terreno $4.267.235,00 14%
Costos Directos $18.873.052,55 62%
Costos Indirectos $7.126.028,44 24%
Total $30.266.315,99 100%

Tabla 47 Costos Cataluiia / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

En el siguiente grafico podemos observar una incidencia de 14% del
terreno, del 24% de los costos indirectos y del 62% de los costos directos vs
los costos del proyecto total, estos porcentajes de incidencia se encuentran

dentro de los rangos establecidos para proyectos de vivienda social y

152



153

manejados correctamente permiten al promotor obtener una correcta utilidad para

este tipo de proyecto. Los costos mas representativos en el proyecto son los

costos directos.

INCIDENCIA COSTOS CATALUNA

Costo del
Terreno
14% Costos Directos

62%

Costos Indirectos
24%

Gréfico 25 Incidencia Costos Catalufia/ Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

La siguiente tabla muestra un desglose general dentro de su propia categoria
de todos los presupuestos realizados por el grupo de constructores e ingenieros
para el proyecto de vivienda Catalufia, se divide en rubros, costos totales por rubro

y porcentaje de incidencia de cada rubro en el costo total del proyecto

Para calcular el porcentaje de incidencia se tomé en cuentas los costos de
cada categoria vs el costo total del proyecto, entre los costos directos los mas
representativos resultan de los costos de urbanizacién y obra gris, ambos inciden
alrededor del 20% del costo total del proyecto, e incluyen rubros como vias, redes
eléctricas, subestacion, estructura, mamposteria entre los que mayor porcentaje de

influencia poseen, mientras que entre los costos indirectos los rubros con los

BRIGITTE GUAJAN
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porcentajes de mayor impacto se encuentran en la planificacion, los

impuestos y la administracion del proyecto.

RESUMEN DE COSTOS PROYECTO CATALUNA
COD DESCRIPCION USD INCIDENCIA
A. COSTO DEL TERRENO $
4.267.235,00 14,10%
B. COSTOS DIRECTOS $
18.873.052,55 62,36%
1 Vias 7$61.616,68 2,52%
2 Aceras 2$66.048,26 0,88%
3 Bordillos i$83.069,59 0,60%
4 Excavacion Y Relleno 5$82.243,01 1,92%
5 Jardineria 1$12.000,00 0,37%
6 Porton de Ingreso 5%.000,00 0,19%
7 Areas Comunales i$68.000,00 0,56%
8 Redes Eléctricas 1?641.703,92 5,42%
9 Subestacion 1?008.000,00 3,33%
10 Redes Telefonicas 4$48.000,00 1,48%
11 Redes de Agua Potable 2$39.794,56 0,79%
12 Redes de Alcantarillado 4$32.844,16 1,43%
13 Redes de Bombeo Sanitario 2$09.963,6O 0,69%
TOTAL URBANIZACION 63?109.283,77 20,19%
14 Obras Preliminares 3$88.740,00 1,28%
15 Cimentaciones 6$11.191,24 2,02%
16 Estructura E702.313,36 5,62%
17 Gradas 4$03.788,00 1,33%
18 Mamposteria 2$i715.520,28 8,97%
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$
19 Instalaciones Sanitarias 336.924,72 1,11%
$
20 Instalaciones Eléctricas 97.812,00 0,32%
$
TOTAL OBRA GRIS 6.256.289,60 20,67%
Instalaciones Sanitarias $
21 Accesorios 156.332,00 0,52%
$
22 Instalaciones Eléctricas Accesorios 284.574,40 0,94%
Recubrimientos de Pisos y $
23 Paredes 526.680,00 1,74%
$
24 Acabados 1.128.432,80 3,73%
$
TOTAL ACABADOS 2.096.019,20 6,93%
$
25 Mano de Obra Directa + adm. 3.534.190,00 11,68%
$
26 Flete 627.000,00 2,07%
$
27 2% Imprevistos 250.269,98 0,83%
$
TOTAL OTROS 4.411.459,98 14,58%
C. COSTOS INDIRECTOS $
7.126.028,44 23,54%
$
28 Planificacion 1.482.587,48 4.90%
$
29 Ejecucion 187.842,23 0,62%
$
30 Impuestos 1.443.788,52 4,77%
$
31 Permisos 406.509,57 1,34%
$
32 Promocion 94.365,26 0,31%
$
33 Ventas 1.123.584,00 3,71%
$
34 Administracion 2.387.351,38 7,89%
$
TOTAL COSTOS DEL PROYECTO 30.266.315,99 100,00%

Tabla 48 Resumen de Costos Catalufia / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI



6.6 Costos Terreno

6.6.1 Datos del Terreno.

El proyecto de vivienda Catalufia, resulta de la division del proyecto
progresivo de vivienda social Terranostra, este fraccionamiento cuenta con un area
a usarse para la edificacion de viviendas es de 121921,75 m2 y el area verde es
del 23.903 m2 el cual representa el 17% total del proyecto, y cumple con las
normativas y ordenanzas del Municipio de Jaramijé y el MIDUVI respecto al
porcentaje de ocupacion para area verde. Dentro de este terreno se
desarrollard una urbanizacion de 836 unidades de vivienda, los cuales
cuentan con un lote de 86 m2 y un area de construccién de 55m2, aprobados
mediante el Informe de Regulacién Urbana de Portoviejo, que se mostré en

el capitulo anterior

6.6.2 Costo Terreno vs Costo Proyecto Total.

Para el avalu6 del terreno se tomo en consideracion la localizacion,
el acceso a servicios, movilidad y transporte, la tabla a continuacién muestra
el precio por m2, el costo total del proyecto y la incidencia del terreno en el
costo total del proyecto, el cual esta entre los margenes aceptables para el

desarrollo de proyectos inmobiliarios de este tipo.

COSTO DEL TERRENO
COSTO M2 $ 35,00

COSTO TOTAL $ 4.267.235,00

INCIDENCIA EN EL

COSTO DEL PROYECTO 1410%

Tabla 49 Costo Terreno Catalufia / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI
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Como podemos observar en la grafica a continuacion los costos del terreno,
representan un 14% en el costo del proyecto total, este 14% se traduce en el
desarrollo de lotes para viviendas, vias, veredas y &reas comunales. Como
mencionamos en capitulos anteriores, el terreno ha sido aprovechado en un 64%,
es decir los costos de la inversion en el terreno se veran representados en el

desarrollo para la venta de 836 lotes de vivienda.

INCIDENCIA COSTO DEL TERRENO EN EL PROYECTO

TERRENO
14%

DIRECTOS E
INDIRECTOS
86%

Gréfico 26 Incidencia Terreno — Proyecto / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

6.6.3 Terreno por Método Residual.

El método residual es una forma de avalué del suelo que usa los ingresos
esperados del proyecto a realizarse para establecer la incidencia, factor alfa, que
tiene el terreno en el proyecto. Se calcula el valor del inmueble en base a un precio
referencial del m2 de la zona y se establece un porcentaje alfa del 10-15%,

porcentajes recomendados para obtener los valores residuales del terreno.

Para el calculo se usa el valor del proyecto, que resulta de multiplicar el area

maxima a construirse por el factor alfa, y se lo divide para el area del terreno,
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obteniendo asi el valor nuevo valor por m2 del terreno. (Gamboa, Metodo

residual, 2016)

Método Residual

Datos para Vivienda

Area de Terreno

Precio Venta de Casas en la Zona
Ocupacion del Suelo COS

Altura Permitida (h)

K = Area Util

Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" |
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" II

Caélculos

Area Construida Maxima = Area * COS * h
Area Util Vendible = Area Max. * K

Valor de Ventas = Area Util * Precio Venta (M2)
"ALFA" | Peso del Terreno

"ALFA" | Peso del Terreno

Media "ALFA"

VALOR TOTAL DEL TERRENO EN US$

Unidad
M2

US$ * M2
%

Pisos

%

%

%

m2

m2

USD/ m2
USD
USD

USD

USD

Valores
121.921,75
$650,00
50%

2,00

85%

10%

12%

121.921,75
103.633,49
$67.361.766,88
$6.736.176,69
$8.083.412,03

$7.409.794,36

$7.409.794,36

Tabla 50 Valor Residual del terreno / Elaboracién: Brigitte Guajan -MDI

De acuerdo al método residual, el terreno del Proyecto Catalufia

tendria un valor de $60,78/ m2, y un total de $7°409.794,36. El costo pagado

por el terreno fue de 35$m2 y un costo total de $4°267.235, es decir se logro

consegquir el terreno por un buen valor y la vocacion en el sector para este
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terreno es para vivienda de interés social o de interés prioritario, lo cual sin duda

traera ciertos beneficios para la consolidacion de estos nuevos barrios de la ciudad.

6.7 Costos Directos

Los costos directos son aquellos que impactan y son necesarios
directamente para la ejecucion de una obra, en la siguiente tabla se puede apreciar
la incidencia por m2 -$320,22-, los costos totales — $18873052,55- y el porcentaje

de incidencia en el costo total del proyecto, 62,36%.

COSTO DIRECTOS

COSTO M2 $ 320,22
COSTO TOTAL $ 18.873.052,55
INCIDENCIA EN EL

COSTO DEL PROYECTO 62,36%
TOTAL

Tabla 51 Costos Directos Catalufia / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

INCIDENCIA COSTO
DIRECTOS EN EL PROYECTO

TERENO
+INDIRECTOS
38%

DIRECTOS
62%

Grafico 27 Incidencia Costos Directos — Proyecto / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

Los costos directos son los que mayor porcentaje de incidencia tienen en el

costo total del proyecto, por esto es importante que los estudios presupuestarios
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sean realizados correctamente para poder establecer costos unitarios y

totales la mejor forma posible para el éxito del proyecto.

COSTOS DIRECTOS

URBANIZACION $6.109.283.77 32.37%
OBRA GRIS $ 6.256.289,60 33,15%
ACABADOS $2.096.019,20 11,11%
OTROS $ 4.411.459,98 23,37%
TOTAL $ 18.873.052,55 100,00%

Tabla 52 Resumen Costos Directos — Proyecto / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

Después de un analisis y revision de informacion podemos observar
gue las categorias con mayor impacto en los costos directos son los costos
por urbanizacion y por obra gris, ambos con mas del 30% de incidencia sobre
el valor del terreno. A diferencia de en otros proyectos, donde la etiqueta de
acabados obtiene un mayor porcentaje, al ser un proyecto VIS, Catalufia
solamente dispone del 11% en esta etiqueta, lo cual es explicable debido a
gue se prioriza la entrega de la casa en un periodo prudente mas que la

colocacion de elementos de acabado con costos altos.



COSTOS DIRECTOS

OBRA GRIS
URBANIZACION 33%
32%
OTROS ACABADOS

0
24% 11%

Gréfico 28 Costos Directos / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

161

A continuacion, se muestra un analisis grafico de cada categoria que es parte

de los costos directos, donde podemos apreciar en colores mas intensos los rubros

con mayor impacto en los presupuestos, estos rubros son importantes pues pueden

representar costos o ahorros en el proyecto, de acuerdo a la eficiencia con la que

se manejen estos recursos.
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Grafico 29 Costos Urbanizacion / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI
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COSTOS DIRECTOS: OBRA GRIS
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Grafico 30 Obra Gris / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

COSTOS DIRECTOS: ACABADOS
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Gréfico 31 Costos Directos, Acabados / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI
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COSTOS DIRECTOS: OTROS
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Grafico 32 Costos Directos, Otros / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

6.8 Costos Indirectos
Los costos indirectos son aquellos que apoyan el desarrollo de un proyecto,
en el caso del proyecto Catalufia, representan en 23,54% del costo total del

proyecto, es decir $7.126.028,44.

COSTO INDIRECTOS

COSTO M2 $ 120,91
COSTO TOTAL $ 7.126.028,44
INDICENCIA INDIRECTOS 23,54%

Tabla 53 Costos Indirectos Catalufia / Elaboracién: Brigitte Guajan -MDI
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INCIDENCIA COSTOS

INDIRECTOS EN EL PROYECTO INDIRECTOS

24%

TERENO
+INDIRECTOS
76%

Grafico 33 Incidencia Costos Indirectos - Proyecto/ Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

Para determinar estos valores se tomd en consideracion: la
planificacion arquitecténica, el disefio estructural, disefio hidraulico sanitario,
disefio eléctrico telefénico, estudio de suelos y pavimentos, planos
topogréficos, estudio de impacto ambiental, estudios financieros, disefio aire
acondicionado, disefilo gas y combustible, seguridad, estudio de
urbanizacién, sefializacion y proteccion, aprobacion planos municipales,
permiso de construccion por el municipio, impuesto cuerpo de bomberos,
impuesto alcantarillado, impuesto epmaap, acometida eléctrica y de
teléfonos, copias, seguros, gastos patentes, impuestos prediales y
plusvalias, gerencia de proyecto, ventas, honorarios constructor,

fiscalizacion, publicidad, intereses y la fiduciaria.

COSTOS INDIRECTOS
PLANIFICACION $ 1.482.587,48 20,81%
EJECUCION $ 187.842,23 2,64%
IMPUESTOS $ 1.443.788,52 20,26%
PERMISOS $ 406.509,57 5,70%
PROMOCION $ 94.365,26 1,32%
VENTAS $1.123.584,00 15,77%

164
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ADMINISTRACION $2.387.351,38 33,50%
TOTAL $ 7.126.028,44 100,00%

Tabla 54 Resumen Costos Indirectos Catalufia / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

Después de un andlisis y revision de informacién podemos observar que las
categorias con mayor impacto en los costos indirectos son los costos por

administracion del proyecto, impuestos y planificacion.

COSTOS INDIRECTOS

EJECUCION
3% IMPUESTOS

20%

PLANIFICACION

21%
PERMISOS
6%
PROMOCION
1%
VENTAS

16%

ADMINISTRACIO

N
33%

Gréfico 34 Costos Indirectos / Elaboracién: Brigitte Guajan -MDI

A continuacion, se muestra un analisis grafico de cada categoria que es parte
de los costos indirectos, donde podemos apreciar en colores mas intensos los

rubros con mayor impacto en los presupuestos.

BRIGITTE GUAJAN
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COSTOS INDIRECTOS: PLANIFICACION
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Grafico 35 Costos Indirectos, Planificacion / Elaboracién: Brigitte Guajan -MDI
COSTOS INDIRECTOS: EJECUCION
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Gréafico 36 Costos Indirectos, Ejecucion / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI
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Gréfico 37 Costos Indirectos, Impuestos / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

COSTOS INDIRECTOS: PUBLICIDAD Y VENTAS
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Gréfico 38 Costos Indirectos, Publicidad y Ventas / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI
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COSTOS INDIRECTOS: ADMINISTRACION
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Gréfico 39 Costos Indirectos, Administracion / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

6.9 Indicadores de costo/ m2
Es importante analizar y determinar los costos /mz2 util de un proyecto
para tener una idea clara de como cada rubro incide en el presupuesto de

costo total de las casas.

El costo total por m2 del Proyecto es de $476, 13-

Costo / m2 Util
Total m2 dtiles 58938
Costo Terreno / m2 $ 35,00
Costos Directos/ m2 $ 320,22
Costos Indirectos/ m2 $ 120,91
TOTAL COSTO / m2 $ 476,13

Tabla 55 Costos / m2 / Elaboracién: Brigitte Guajan -MDI
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Costos / m2

Costos Indirectos/ m2 $120,91

Costos Directos/ m2 $320,22

Costo Terreno / m2 $35,00

Gréfico 40 Costos / m2 Catalufia / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

La tabla a continuacién muestra un resumen presupuestario, de todos los
rubros tomados en cuenta para la elaboracion del mismo. Se incluye una nueva

columna, en la que se afiade el costo / m2 de cada rubro.
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RESUMEN DE COSTOS PROYECTO CATALUNA

COD DESCRIPCION
A. COSTO DEL TERRENO
B. COSTOS DIRECTOS

1 Vias

2 Aceras

3 Bordillos

4 Excavacion Y Relleno

5 Jardineria

6 Porton de Ingreso

7 Areas Comunales

8 Redes Eléctricas

9 Subestacion
10 Redes Telefénicas
11 Redes de Agua Potable
12 Redes de Alcantarillado
13 Redes de Bombeo Sanitario

TOTAL URBANIZACION
14 Obras Preeliminares
15 Cimentaciones
16 Estructura
17 Gradas
18 Mamposteria
19 Instalaciones Sanitarias
20 Instalaciones Eléctricas
TOTAL OBRA GRIS

uUsD

21 Instalaciones Sanitarias Accesorios
22 Instalaciones Eléctricas Accesorios
23 Recubrimientos de Pisos y Paredes
24 Acabados

TOTAL ACABADOS
25 Mano de Obra Directa + adm

26 Flete

27 2% Imprevistos

C. COSTOS INDIRECTOS
28 PLANIFICACION
29 EJECUCION
30 IMPUESTOS
31 PERMISOS
32 PROMOCION
33 VENTAS

34 ADMINISTRACION

TOTAL OTROS

R e R = - e i A R AR e o R e B R AR A s A e A R A T - A S U -

TOTAL COSTOS DEL PROYECTO $

4.267.235,00

18.873.052,55

761.616,68
266.048,26
183.069,59
582.243,01
112.000,00
56.000,00
168.000,00
1.641.703,92
1.008.000,00
448.000,00
239.794,56
432.844,16
209.963,60
6.109.283,77
388.740,00
611.191,24
1.702.313,36
403.788,00
2.715.520,28
336.924,72
97.812,00
6.256.289,60
156.332,00
284.574,40
526.680,00
1.128.432,80
2.096.019,20
3.534.190,00
627.000,00
250.269,98
4.411.459,98
7.126.028,44
1.482.587,48
187.842,23
1.443.788,52
406.509,57
94.365,26
1.123.584,00
2.387.351,38

30.266.315,99

INCIDENCIA
14,10%
62,36%

2,52%
0,88%
0,60%
1,92%
0,37%
0,19%
0,56%
5,42%
3,33%
1,48%
0,79%
1,43%
0,69%
20,19%
1,28%
2,02%
5,62%
1,33%
8,97%
1,11%
0,32%
20,67%
0,52%
0,94%
1,74%
3,73%
6,93%
11,68%
2,07%
0,83%
14,58%
23,54%
4,90%
0,62%
4,77%
1,34%
0,31%
3,71%
7,89%
100,00%

COSTO/ m2

35,00
320,22
12,92
4,51
3,11
9,88
1,90
0,95
2,85
27,85
17,10
7,60
4,07
7,34
3,56
103,66
6,60
10,37
28,88
6,85
46,07
5,72
1,66
106,15
2,65
4,83
8,94
19,15
35,56
59,96
10,64
4,25
74,85
120,91
25,16
3,19
24,50
6,90
1,60
19,06
40,51
476,13

Tabla 56 Incidencia del Costo/ m2 / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI




171

6.10Planificacidén del Proyecto

6.10.1 Fases del Proyecto.

Para el correcto desarrollo de un proyecto es importante seguir
algunos pasos para culminar el mismo con éxito. Catalufia es un proyecto
planificado para desarrollarse en etapas, 7 en total y a su vez algunas tienen 2

variaciones de fases por etapa.

PROMOCION

Gréfico 41 fases del Proyecto/ Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

Planificacion: mediante estudios de diferente tipo, se busca encontrar la pre

factibilidad de un proyecto.

Ejecucion: Se inicia con la construccidn del proyecto, Catalufia se encuentra

en movimiento de tierras.

Promocion y ventas: Actividades para dar a conocer el proyecto y se

establecen procesos de comercializacion del proyecto.

Entrega y fin de proyecto: fase de entrega del inmueble a su nuevo dafio,

mediante todos los documentos de respaldo legal.

6.10.2 Cronograma de Obra.

ANOS
1 2 3 4 5 6 7
PLANIFICACION
EJECUCION DE OBRA
PROMOCION Y
VENTAS

ENTREGA Y CIERRE

Grafico 42 Cronograma General /  Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI



Se pretende finalizar la obra en un periodo de 8 afos, en los cuales
cada etapa deberéa alcanzar un punto de equilibrio para poder desarrollar la
siguiente. Hay que mencionar que, al ser un proyecto con larga duracién en
el tiempo el correcto desarrollo de sus etapas contribuye al éxito de la

finalizacion del mismo.
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6.10.3 Cronogramas Valorados.
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6.10.4 Grafico de Inversiones Parciales e Inversiones

Acumuladas.

SALDO ACUMULADO

$7.000.000,00

$ 6.000.000,00

$5.000.000,08 4.422.261,25

$5.829.431,77

$3.957.626,51

$ 4.000.000,00
$3.000.000,00
$2.000.000,00

$1.000.000,00

$1.978.835,78.843,378.843,378.843,378.813,26

$107.008,00

$0,00
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Tabla 58 Inversiones paralelas y acumuladas / Elaboracion: B.G.I-Mdi.
INDICADOR DATOS UNIDAD CONCLUSION  IMPACTO DETALLE
El terreno representa el 14% del valor de costo total
del proyecto, este porcentaje esta dentro de los
Terreno 14% porcentaje bueno alto limites establecidos para proyectos de este tipo.
Los costos directos representa el 62% del cosot total
del proyecto, son el porcentaje mas alto en costos,
Costos Directos 62% porcentaje bueno alto pero esta inversion debe asegurar un buen retorno.
Los costos indirectos representan el 24% del total
del costo del proyecto. Se encuentran dentro del
Costos Indirectos 24% porcentaje bueno alto margen requerido
Podria mejorarse el cosot promedio por m2, el
metro cuadrado que se esperaba de construccion
Costo Promedio S 476,13 usD medio alto era alrededro de 400S
las posibilidades de los m2 utiles son positivas, ya
Metro cuadrado util 58938 m2 bueno alto que se traduce en un uso del teerno del 64%
El mes 2 es el mes de mayor flujo y gasto de capital,
por lo tanto los meses posteriores deberian mostrar
Mes de mayor egreso 2 MES medio alto retornos favorables.

En el presente capitulo se logro: Determinar los diferentes costos y

valoraciones al suelo que existen, los elementos con mayor impacto son los

gastos de urbanizacién y de construccion, Se logré hacer el andlisis de cada

categoria de costos, Utilizar nuevas tecnologias para desarrollar estos

programas.
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DESCRIPCION
BREVE

La estrategia
comercial es
uno de los
principales
factores que
influyen en el
éxito de un
proyecto
inmobiliario, el
presente
trabajo
evaluara las
estrategias y
politicas de
precios, los
planes de
promocion, y la
planificacién de
las ventas del
proyecto de
vivienda social
Cataluiia.

Brigitte
Guajan lza



7/ ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1 Introduccion
Se define como demanda potencial a los intereses en adquirir una
oferta en determinado periodo de tiempo y demanda potencial calificada a
los intereses y la capacidad econémica para adquirir el mismo producto.
(Gamboa, Marketing Inmobiliario, 2016), en el sector inmobiliario estos tipos
de demanda estadn representados por los hogares interesados en la

adquisicién de una vivienda.

Una adecuada estrategia comercial aprovecha estos intereses y
capacidades de pago de los clientes, pues busca cumplir con los objetivos
gue se han propuesto en ventas y posicionamiento de un proyecto
inmobiliario, para esto es necesario tener un buen estudio de mercado, que
sera la base de informacion para implementar planificacion defensiva o
agresiva, en cuanto a estrategias y politicas de precios, publicidad,

promocion y planificacion de ventas, de acuerdo a los intereses del proyecto.

En proyecto de vivienda social Catalufia se busca incrementar el valor
del producto, y a su vez crear un adecuado plan de ventas que represente
una ventaja vs el tiempo estimado de vida, 5 afios, del proyecto, basandose
en el esquema de las 4ps del marketing mix se busca obtener el éxito del

proyecto.
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Producto

Segmento de
Mercado/
Cliente

Promocion

1 marketing mix / elaboracion: Brigitte Guajan MDI

7.2 Objetivos

\/ Investugar los precios de los proyectos de vivienDa social,
regulados por el MIDUVI
\/ Crear una estrategia promocional y una camparnia efectiva
\/ Analizar loas adecuados canales de promocion para el
proyecto.

7.3 Metodologia

Se investigara los acuerdos ministeriales actuales del Miduvi para conocer

las requisitos y precios por m2 y en total para los proyectos de vivienda social.
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7.4 Inmobiliaria Casa Grande

7.4.1 Antecedentes.

A\

Z L
CASA GRANDE

PLATAFORMA INMOBILIARIA

2 Logotipo / elaboracion: Casa Grande Inmobiliaria

“‘Casa Grande es la primera plataforma inmobiliaria destinada a
satisfacer las necesidades de sus clientes internacionales y locales mediante
un enfoque de servicios innovadores y de alcance multinacional, con la
participacion de un capital humano preparado profesionalmente que permita
alcanzar los objetivos de crecimiento y rentabilidad de sus socios, empleados

y clientes.” (Casa Grande, 2016)

7.4.2 Gestion de Comercializacién y Ventas.

El proyecto de vivienda social Catalufia, fue desarrollado por el
fideicomiso Catalufia, la empresa Igor Mufioz arquitectos junto al Ing. Mario
Donoso, son los principales promotores del proyecto, los cuales junto a la
inmobiliaria Casa Grande, son los encargados de tomar decisiones respecto
a la gestion y comercializacion del proyecto de vivienda Catalufia. Al ser un
proyecto de categoria VIS (Vivienda de Interés Social), se trabaja
conjuntamente con el Banco Pichincha, quien sera el encargado de brindar

crédito hipotecario a los posibles clientes que califiquen para el mismo.
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7.5 Producto

7.5.1 Nombre del Proyecto.

De acuerdo a los promotores del proyecto, Cataluiia es una de los primeros
poblados de Espafia y tiene arraigado fuertemente un sentimiento de nacionalismo
en sus habitantes, estos primeros poblados fueron los inicios de la arquitectura
europea, y por esta razon se hizo alusion a su nombre, para trasmitir un mensaje
de antigiiedad y de simplicidad, mostrado en el disefio de las unidades de vivienda.

(Mufioz, 2016)

Con respecto a la seleccion del nombre, se recomienda escoger un nombre
que tenga mayor relacion con la cultura de Manta, al ser un proyecto de vivienda
social el producto se encuentra claramente segmentado hacia un grupo especifico,
un nombre extranjero en este espafiol podria ser contraproducente para crear una

relacion de conexion con la posibles compradores.

7.5.2 Logotipo.

7N
Cata

Saber vivir

Imagen 63 Logotipo Catalufia 1 — Elaboracién: Paz Rodriguez
En una primera aproximacién se escogi6 un logotipo que representara el plus

del proyecto, el disefio de un boulevard verde que conecta toda la urbanizacion y
las areas comunales de la misma, representada en la palmera central del logotipo

y arbol caracteristico de la zona, con colores verdes que representan la naturaleza.
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Imagen 64 Logotipo Catalufia 2 — Elaboracion: Paz Rodriguez

Por una recomendacién de la inmobiliaria se creé un nuevo logotipo
con colores mas vivos, alegando que este tipo de colores son mejor
aceptados por la gente de la costa el color naranja vivo hace alusion a la
alegria de la costa ecuatoriana y de su gente, se pensé en un logotipo
sencillo, con base de una tipografia sobria que transmita la simplicidad y

estética del proyecto, conservando el icono de la palmera verde.

7.5.3 Slogan.
“SABER VIVIR”

En un principio cuando el producto del proyecto iba estar desarrollado
dentro de la categoria VIP (Vivienda de Interés Prioritario), se penso en un
slogan que evocara unos sentimientos de “calidad de vida”, un slogan que
representard lo importante del disefio arquitectonico y urbanistico del

proyecto.

“TU NUEVA VIDA”

A raiz del terremoto del 16 de abril del 2016, donde gran parte de la

poblacién de la costa ecuatoriana resulto afectada y perdio sus viviendas,

180



181

entre ellas las poblaciones de Manta y Jaramijo, el slogan hace alusion a volver a
comenzar, al ser un producto dirigido a la clase media y baja, se buscé transmitir
un mensaje positivo hacia empezar de cero, que vincule el proyecto con los posibles

compradores y las ganas de superarse.

7.5.4 Descripcion del Producto.

El proyecto de vivienda Catalufia, cuenta con terrenos base de 86mz2 de
6.60m x 13m, y variaciones, la lotizacion cuenta también con areas comunales y
guarderia, los lotes se encuentran agrupados y no superan distancias mayores a
100m entre ellos. Los lotes deben cumplir con retiros de 3m posterior, 5 m frontal,

1m lateral, y pareada en un lado.

7.5.5 Etapas del Proyecto.

Al ser un proyecto que cuenta con 836 unidades de vivienda, estad pensado
para desarrollarse en 7 etapas, algunas de las cuales cuentan con 2 fases por
etapa. Cada etapa sera desarrollada hasta alcanzar el punto de equilibrio
financiero, técnico y legal para pasar a la construccién de la siguiente. De igual
manera en ventas se espera consolidar por lo menos el 50% de ventas para
empezar con la construccion de la siguiente etapa, siguiendo este patrén de ventas
y ejecucion a manera de cascada. Las primeras etapas se encuentran formadas
por dos fases de 30 unidades de vivienda cada una, subiendo a 40 — 50 y 60

unidades de vivienda.



ZONIFICACION PROYECTO DE VIVIENDA CATALUNA
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llustracion 25 Etapas del Proyecto / Elaboracion Brigitte Guajan -MDI

7.6 Precio
Al ser un proyecto categoria VIS, el precio total y por m2 de las
unidades de vivienda se encuentra normado por politicas de Gobierno. El
MIDUVI, Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, es la institucion
encargada de aprobar la calificacién de proyectos inmobiliarios de interés
social; solamente los proyectos que obtengan la calificacién recibiran para
sus posibles compradores el beneficio del incentivo econémico para la

financiar la adquisicién de una vivienda.

Se tiene como limitante un precio por m2 de $500 a $800 y que no
supere el valor de $40.000 que incluye el bono otorgado por el Miduvi de

$10.000

En el proyecto Catalufia existe solamente una tipologia de vivienda

con lote de 86m2, y area construida de 55 m2, por lo cual se ha establecido
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un precio de 600$ por m2, sin embargo, este lote es variable y en algunos casos
tienen superficie mayor, de igual manera algunos lotes se encuentran mejor
ubicados que otros en relacién a la urbanizacidén, y por estas condiciones es
recomendable usar factores hedodnicos para aprovechar estas potencialidades de

los terrenos.

Factores Hedodnicos

) cercania a cercaniaal  por mayor  por cercaniaa factor
Descripcion m2 . . factor . o
ingreso boulevard superfice  zonas comunales correccion  definitivo
Casa Tipo $600 1,03 1,05 1,05 1,03 1,04 1.0 S

Tabla 59 Factores Heddnicos / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

Se establece un precio promedio final de $38.030,34 por unidad de vivienda.

promedio area general (m2) precio promedio de venta

70.50 S 38.030,34
Tabla 60 Precio Promedio / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

7.6.1 Estrategia de Precios

Al ser un proyecto de vivienda social que cuenta con algunas fases de
construccion y esta planificado en algunos afios, es importante mencionar que, al
estar limitado por un precio establecido por politicas de gobierno, este a precio a su
vez puede variar en un futuro dependiendo de la situacion del pais, y para lo cual

se debera hacer nuevamente este analisis.

7.6.2 Calidad vs Precio

Todos los proyectos de vivienda social para obtener la calificacion del
MIDUVI para el bono de vivienda, necesitan cumplir con ciertas especificaciones

técnicas que aseguran la calidad de los materiales de construccion de las viviendas.
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Cataluia, esta en proceso de aplicacién para la calificacion del miduvi

y busca cumplir con los requisitos solicitados.

2. ESPECIFICACIONES TECNICAS MINIMAS

Las especificaciones técnicas minimas establecidas para todos los tipos anies sefialadas se
resumen a continuacion:

1. ESTRUCTURA.- El promotor podra ofertar cualquier sistem a estructural siempre que cumpla
con las normas de construccian y sismo-resisiencia y cuente con las cerificaciones necesarias
nacionales emitidas por el INEN estabiecidas en el Codigo Ecuaterianc de la Construccion o 1a
norma Nacional gue en su lugar se encuentre vigente.

Cualguiera sea el sistema estructural propuesto el promotor debe entregar especificaciones
técnicas gue sefnalen con detalle los procedimienio constructivos  que deben seguirse para
garantizar una estructura sdlida y resistenta.

2., ELEMENTOS DE CIERRE VERTICAL (PAREDES).- En todos los casos sin imporiar los
elementos que conformen los cierres verticales (paredes), estos deben proteger el interior de
agentes atmosféricos y ambientales externos y presentar una resistencia a la intemperie no
menor a 15 aflos. Todos los sistemas propuestos para cierres verticales deben sujetarse en
estricto cumplimiento a lo establecido en el Codigo Ecuatorizno de la Construccidn y a las
normas vigentes en el pais.

r_\u Ei acabado minimo de las paredes interiores serd paleteado v enfucido,

g Telfz * (593 2) 2238060
Av. 10 de Agosta 2270 v Luls Cordere

‘{) wwwr milduvi.gob e

Imagen 65
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En bafios se deberd colocar cerdmica en el cajon de ducha a una altura de 1,80m.

3. PISOS .- Sobre el rellena, debidaments compaciado, se fundird el contrapise de hormigdn de
10 em. de espesor y de f o 180 Kgicm2, se lo consiruird monoliticamente.

Mo se aceptardn pisos iregulares o deformidades, y su acabado serd aprobado por la
fizcalizacidn,

Previo @ |a ejecuckin del confraplso vy la placa de cimentacién estructural, en el relleno, se
dejaran empotradas |as fuberias para instalaciones sanitarias, agua potable v elécirica,

Los acabados minimos, deberdn ser los sigulentes:

3.1 Area social - Hormigdn.

3.2 Cocina.- Hormigdn.

3.3 Dormitarios.- Hormigdn.

3.4 Bafo.- Ceramica antideslizante de formato minimo de 30x30cm, en el cajén de ducha,

4, CUBIERTAS ¥ CIELOS FALSO0S.- En viviendas de dos plantas los enfrepisos seran de
harmigon armado seguin disefio estructural, v los fumbados tendran un acabado de paletaado fino
chatado.

5, PUERTAS ¥ VENTAMAS.- Se colocardn puertas en los accesas de la vivienda y en el bafis,
esta podrdn ser lamboradas en madera o similar con su respective tapa marco y cerraduras,
Las puertas de acceso pueden ser metdlicas o en madera sdlida, con & finalidad de parantizar
seguridad.  En lodos los casos las puertas deberdn eslar lerminadas y ajustarse a las
dimersiones establacidas en los planos arquitecidnicos.

Las ventanas podran ser de aluminio nalural o con color dependiendo el diseho, v el vidro
utilizado serd en todos les casos de 4mm. de espesar.

G. INSTALACIONES Y PIEZAS SANITARIAS.- Todas las viviendas conlardn con Instalaclones
de agua polabla, sanifarias y eléctricas siguiendo las  especificaciones fécnicas y de
seguridad esiablecidas para cada proyecio v en normas INEN. Los requerimientos minimos en
cuants a matariales son:

6.1 Tuberia PVC.- Didmatro segin disefo hidro-sanitario, empotrada para desalojar aguas
naoras.

6.2 Tuberia PVC.- De didmelro segln disefios, roscable para agua polable fria v callente,

6.3 Manguera empofrada para alambres conductores. Alambre conducior de  energia
alécirica interna, Sin madidor

6.4 Placas y tacos econdmicos, tableros de breakers, alambre para telafono inferno.

6.5 Las viviendas ademas esiardn equipadas con piezes sanitariss segln &l nimero de
bafios establecidos para cada proyecto.,

5.6 INODORO TANQUE BAJO. Los inodoras serdan de losa vitrificada. de color segln disefo, para
ser fijados conforme las especificacionas iEcnicas del fabricante,

6.7 LAVAMANGS. Los lavamanos serdn de pared de color establecido segln disefio, da losa
vitrificada, con grifo cromada, con llave de 172", desagle trampa de 1 1/4" con registro de 27,
tapan y cadena.

Q.

6.8 DUCHA SENCILLA- Las duchas seran de 2%, mdvles con una llave del mismo
didmelro; se colocard rejlila en el piso de la tinela y se construira &l mure de la fnets de acuerdo
Tel: 4 (593 2) 22W060

Av. 10 30 AQosta 2270y Luis Coders
wracw LML Gob e

Imagen 66 Acuerdo Ministerial 220 / Fuentes: MIDUVI

\
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G Damarllo 220 :: = :
{ Urbearo v Vivienda

a las indicaciones que constan en los planos, el mismo que estard considerado en este rubro,

5.9 LAVAPLATOS DE | POZO -SIN ESCURRIDERA - Los lavaplalos serdn metdions de acero
inoxidable, de PVC, o similar integrados al maesan, de un solo pozo, sin escurridera v oon
BCCES0M0S,

7. INSTALACIONES ELECTRICAS.- Se sujstard a los estdndares y especificaciones
wstablecidas por los estudios especificos de cada proyecis, acorde a las normativa nacional

vigente; sin embargo se debe considerar como minimo la instalacién de una foma coriente de
220 voltios, para la instalacion de una cocina de induccion,

8. MESON DE COCIMA.- Los mesones serdn de hormigdn ammado smpotradas segin disefo
arquitectdnico v con recubrimiento de azulejo o similar para proteger de la humedad

9. OBRAS EXTERIORES - Se requerirdn las siguientes:

9.1 ACERAS ¥ CAMINERIAS - Hormigan de 180kgicm?2 con acabado escobillado.

8.2 BORDILLGS - Hormigdn de 180kglcm 2, de 10 x 35 cm fundido en sitio o prefabricado.
9.3 VIAS INTERICRES.- Adoguinado

0.4 AREAS VERDES ¥ JARDINES COMUMALES.- Encespadas

9.5 REDES CE AGUA POTAELE, ENERGIA ELECTRICA ¥ ALCANTARILLADD: Seqlin normas
INEM v caloule de ingenieria respeciive. Loa proyectos nuevos deberdn contemplar todos los
ductos requeridos para tener redes eléctrices subieraneas,

Las especificaciones técnicas de las viviendas deberdn ser ingresadas conforme lo solicitado en
el literal 3 en la ficha adjunia.

o0
Imagen 67 Acuerdo Ministerial 220 / Fuentes: MIDUVI
Estructura Muros portantes, construidos con blogue hormigén estructural
Paredes Bloque de hormigon estructural de 13 ¢cm, estucado y pintado
Pisos Ceramica Nacional, de 45 x 45 cm
Escaleras Ceramica Nacional
Cielo Razo Falso plano horizontal en gypsum , estucado y pintado

Instalaciones Eléctricas

para aire acondionado en cada dormitorio y drea social.

Piezas eléctricas, ductos para televisidn por cable, iluminacion central en habitacion, tomas eléctricas (110v)

Muebles de Cocina y Closet Mesdn de granito en cocina, fregadero de un pozo tope: o similares

Griferia

Griferia de cromo, marca Edesa

Instalaciones Hidrosanitarias

Tuberia de pvc para agua caliente y pvc para agua fria , linea fv para sanitarios ,lavamanos sobre montados,
griferia y punto paraice makery lavavajillas salida para secadora ylavadora en el patio posterior

Ventanearia

Aluminio color blanco y vidrio claro de 4mm

Puertas

Solidas de aglomerado marino hidroresistentes en interiores y exteriores

Jardin

Jardin frontal encespado

Tabla 61 Cuadro de acabados Catalufia / Elaboracion: Brigitte Guajan -

BRIGITTE GUAJAN |
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7.6.3 Forma de pago

El cliente podra acceder al crédito del Miduvi de los $10000 como

parte de entrada y financiar el resto con el mismo.

El banco pichincha a su vez ofrece una tasa para crédito hipotecario del
4,87%, una de las tasas mas bajas del mercado, a 20 afios plazo, con una entrada

del 5% y cuotas mensuales de hasta 186%.

Valor de la vivienda | hasta $70.000 (hasta $890 m?)

Plazo | 20 afos

Hasta el 95% sobre el avaluo comercial del inmueble, en compra de vivienda

Financiami . L
i por estrenar considerada de interés publico.

Tasa | 4,67% anual reajustable timestralmente

Tabla 62 3 forma de pago Banco Pichincha / Fuente: Banco Pichicha

Beneficios

+ Financiamiento para clientes y no clientes de Banco Pichincha (incluye personas dependientes e independientes).
+ Atencion personalizada e integral durante todo el framite.

+ Proteccion ante siniestros a través de un seguro de desgravamen, incendio y terremoto.

Requisitos

« Solicitud de crédito del solicitante(s).

+ Copias de la cédula de identidad y Ia papeleta votacion.

+ Declaracion del Impuesto a la Renta de los tres Gltimos anos o carta en la que se indica que no tiene declaraciones.
+ En caso de poseer patrimonio es necesario adjuntar respaldos de los mismos.

+ Referencias bancarias.

+ Carta en la que se declara que la vivienda a comprar es (inica y de primer uso.

Documentacion adicional que se debe adjuntar

Dependientes:

+ Rol de pagos con detalle de ingresos y egresos.

+ Certificado de ingreso actualizado con fecha, cargo y detalle de ingresos y egresos.
Independientes:

+ Copia del RUC o RISE.

+ Declaraciones mensuales del IVA de los iilimos fres meses o la dliima declaracion semesiral del IVA
+ Dos referencias por escrito de proveedores y/o clientes (negocios).

Imagen 68 forma de pago Banco Pichincha / Fuente: Banco Pichicha
7.6.4 Velocidad de Ventas vs Precio

La velocidad de ventas dependera en gran parte de la promocion y del

acceso a los créditos hipotecarios por parte del cliente, para este proceso



Inmobiliaria Casa Grande y el Banco Pichincha, buscan brindar este servicio

a los clientes para poder optimizar los procesos.

7.7 Plaza
La vivienda social ha estado pensada como un apoyo y una ayuda
para las personas de escaso recursos, el gobierno ha implementado politicas
de apoyo para la adquisicion de estas inmuebles. A raiz del terremoto del
16/04/16, muchas familias quedaron damnificadas sin un techo donde
refugiarse, tomando en consideracién los eventos ocurridos, el proyecto de
Vivienda Catalufia ha pasado de ser un proyecto de vivienda de interés

publico a ser un proyecto de vivienda social en el rango de precio de $40.000.

Considerando esto, se toma como perfil de cliente a todas las
personas que puedan acceder a los beneficios del MIDUVI y los créditos
hipotecarios del BIESS, familias de 4 a 6 personas, cuya necesidad de
vivienda pueda ser suplida por el proyecto Catalufia y se encuentren

principalmente en la zona de Manta y Jaramijo.

(Portoviejo

terremoto.

iviendas
afectadas
por el

llustracion 26 Plaza/ Elaboracién: Brigitte Guajan -MDI
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7.8 Promocion

Se ha optado por diferentes formas de promocion, entre las cuales podemos
encontrar vallas publicitarias, flyers y publicaciones en paginas de fe, asi como
también la participacion en la feria de la vivienda de Manta, sin embargo, a raiz del
cambio del proyecto por el terremoto a VIS, toda esta publicidad esta en proceso
de actualizaciébn para salir nuevamente a promocién con el nuevo producto
ofertado. Al estar trabajando con el banco pichincha, los costos de flyers y vallas
zona sumidos por esta institucion. Se encuentra actualmente trabajando en la

construccioén de la casa modelo.

7.8.1 Canales de comercializacién

Ademas de todos los planes anteriormente mencionados, el proyecto conto

también con renders y recorridos virtuales realizados en las oficinas.

Venta en Obra
(En proceso)

Canal directo

Canal de

comercializacion
Corredora

Canal indirecto Inmobiliaria
(Casa Grande)

llustracion 27 Canales / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI
7.8.2 Presupuesto Promocién

Para realizar el proyecto Catalufia se destinara el 1.32%% del total de venta del

proyecto.
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Comisién de ventas 2% $ 5,572,000 $ 167,160
Promocién y publicidad 1.32 $ 5,572,000 $ 100,296
TOTAL S 267,456

Tabla 63 Presupuesto promocioén / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI
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BANCO PICHINCHA  Financiamiento a 20 afios
En confianza. 4.87 % de interés

Pichincha
Negocio

(@]
N

Tu CASA desde $186 Cel.: 0909090909 == 1:%:1 f.

~
Ay
AN

s Inmobiliarios

para bienes i

Imagen 69 Valla Publicitaria Catalufia / Elaboracién: Ilgor Mufioz arquitectos

.‘.. Brigitte  Inicio

n CASA Grande Plataforma Inmobiliaria

1h Te gusta v Enviar mensaje Guardar Mas v Llamar

INFORMACION >

CASA Grande Plataforma Inmobiliaria agrego 2 fotos =
g

/ casaomece NUEVAS. 2
. %
/ 4 de agosto - @ 4 °

CQS‘:: SEOA:N.EE Tu nueva Vida te espera en CATALUNA !I!
#MANTA #PROYECTO #MICASA #VIVEMANTA #NUEVACASA

W

A\

iy < e 4 @]
= _~ |2] Preguntar por la direccién de CASA Grande

CASA Grande Plataforma Inmobiliaria
Plataforma
R TR 022 600-99-60
Inmobiliaria
casgrapla Abierto
@casgrap Hoy a las 9:00-18:00
| Inicio http://www.casagrande.com.ec/
Informacion Impressum
Fotos
Opiniones
Me gusta
Videos
Publicaciones
Crear una pagina Ve
W
il

1# Me gusta W Comentar #» Compartir

Imagen 70 Publicidad Facebook Casa Grande Inmobiliaria

BRIGITTE GUAJAN |
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2) BANCO PICHINCHA

En consanzs

LNZ8 )

ARQUITECTUR A&

Patio independiente
COTIZADOR
Valor Lote adicional
Resarva _ Entrada Plazo

Bene

59 Mz de construcclon
Lote de 86 m2

3 dormitorios

2 bafos

Patio independiente

FINANCIAMIENTO

Vaior Crédito. Interés: Afos

Valor cuota mensual

Asesor Telefono:

Imagen 72 Flyer / Elaboracion: Casa Grande
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7R
CaTa

——Saber vivir—— —

Via Manta Rocafuerte, redondel interseccion
con Circunvalacion

" P

W""F/ am

i
'

Informes: 0999055571 026009960
www.casagrande.com.ec

CASA Grande Plataforma Inmobiliaria

Imagen 73 Roll Up, Feria de la Vivienda MANTA

BRIGITTE GUAJAN
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7.8.3 Cronograma de Ventas
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Graéfico 43 Ingresos por ventas Catalufia / Elaboracion: B.G.I-Mdi.




Se hace una simulacion en general de todo el proyecto.

MESES
6 12 18 24 30 36
PLANIFICACION
COMERCIALIZACION
EJECUCION DE OBRA
ENTREGA Y CIERRE
Tabla 64 Cronograma de venta general del proyecto
PRECIO DE VENTA S 41.952,00
RESERVA S 500,00
ENTRADA 5% S 2.097,60
CUOTAS 2
PRESTAMO BANCO 95%
NUMERO DE VIVIENDAS EN
VENTA 277

TOTAL INGRESOS
VELOCIDAD DE
VENTAS/MES

PLAZO DE VENTAS

11.620.704,00

15

37

Tabla 65: Forma de pago Catalufia / Elaboracion: B.G.I -Mdi.

7.9 Conclusiones
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INDICADOR

PRODUCTO

PRECIO

PLAZA

PROMOCION

CONCLUSION
cumple con los requisitos establecidos por las instirtuciones a cargo y con las necesidades del cliente
Cumple con el precio establecido para entrar en la categoria de Vivienda de Interes Social

Al momento tiene una buena plaza de distribucion, debido al terremoto y que no hay mucha competencia.

Cumple con los parametros bésicos pero puede mejor aun.

DETALLE
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8.ANALISIS FINANCIERO
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DESCRIPCION
BREVE

El andlisis
financiero es
uno de los
principales
factores que
influyen en el
éxito de un
proyecto
inmobiliario, el
presente
capitulo hace
un andlisis
estatico, con y
sin
apalancamiento
y sensibilidades
financieras del
proyecto de
Catalufa.

Brigitte Guajan
Iza
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8 ANALISIS FINANCIERO

8.1 Introduccidn
Para poder comprobar la vialidad de un proyecto inmobiliario, es
analisis financiero es uno de los principales elementos a tomar en cuenta, a
través de una tasa de descuento o de oportunidad se calcula el VAN, valor
actual neto, si el VAN resulta mayo a cero la inversion es positiva, caso

contrario no lo es.

Ademés del VAN, elementos como la sensibilidad de costos, los
precios y los tiempos de venta, ayudan a entender de mejor manera el

comportamiento del proyecto y el producto en el mercado.

8.2 Objetivos

Revisar cronogramas valorados y
cronogramas de ventas

Realizar un flujo de caja, para poder tener en
cuenta los ingresos mensuales, egresos
mensuales, etc

! Utilizar el metodo del CAPM, para determinar
la tasa de oportunidad para el proeycto.

Analizar el VAN y la TIR, para que enel-caso
de que no resulten postivos, pueda pensarse en
posibles soluciones para mejorar estos
resultados.

8.3 Metodologia
Se trabaja de forma ordena para tener listo, los procesos de
investigacion o las fuentes de informacion. Utilizar los conceptos de VAN y

TIR, para ver la vialidad del proyecto
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8.4 Analisis Estatico del Proyecto

8.4.1 Utilidad, Rentabilidad y Margen.

Por medio de los datos de los capitulos costos y comercial, se obtiene los
datos para el analisis estatico del proyecto de Vivienda Social Catalufia, se

considera ingresos, ventas mensuales en un periodo de 36 meses.

Los egresos totales son $8'960.387,48, que resulta de los costos directos e

indirectos mas el valor del terreno.

Los ingresos totales del proyecto son $ 11’620.704, valor que resulta de la

venta de 277 unidades de vivienda.
Al restar ingresos menos egresos, se obtiene una utilidad de $2'660.316,52.

Dividiendo la utilidad para los ingresos totales, el proyecto obtiene un margen

de 23%
Al dividir la utilidad para el costo total, la rentabilidad del proyecto es del 30%

Dividiendo la inversion del promotor sobre la utilidad obtenida, su rentabilidad

es del 417%.

A pesar de obtener una utilidad elevada con el proyecto, en un primer analisis
estatico se puede observar que la rentabilidad anual obtenida de la formula
(margen/plazo de proyecto (36meses)) *12, no es la 6ptima, pues solamente arroja
una rentabilidad anual del 8%. Esto puede ser explicado debido a la falta de
preventas y ventas concretadas en los primeros meses del proyecto, es importante
mencionar, que en un principio el proyecto Catalufia apuntaba hacia un producto
VIP (Vivienda de Interés Prioritario), sin embargo a raiz del terremoto del pasado

16 de Abril en Manta, el proyecto tuvo que cambiar de lineamientos y convertirse

bg.



en un proyecto VIS (Vivienda de Interés Social), este cambio en el alcance

del proyecto, no permitié concretar venta, retrasando todo el cronograma del

mismo.
COSTOS TERRENO S 637.731,68
COSTOS DIRECTOS $  7.055.751,00
COSTOS INDIRECTOS $ 1.266.904,80
COSTO TOTAL DEL PROYECTO $  8.960.387,48
INGRESOS TOTALES $ 11.620.704,00
UTILIDAD $  2.660.316,52
MARGEN 23%
RENTABILDAD DEL PROYECTO 30%
RENTABILIDAD ANUAL 8%
INVERSION DE PROMOTORES S 637.731,68
REANTABILIDAD PROMOTORES 417%

Tabla 66 Resumen estético. Brigitte Guajan, MDI

Se realiza también una estimacion rapida por las distintas fases a
desarrollarse para la ejecucion del proyecto Cataluiia, y se puede observas
que, a pesar de obtener utilidades, margenes y rentabilidades del proyecto
positivas, nuevamente al realizar el calculo de la rentabilidad anual
considerando los 36 meses de vida del proyecto, no se obtienen los mejores
resultados, sin embargo, se puede observar que la fase 4 y la fase 6 son las

fases que mejores rentabilidades lanzan sobre el promedio.
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VENTASFASE1 $  1.887.840,00 COSTOSFASE1  § 1.452.724,23 UTILIDAD FASE 1 435115,77
VENTASFASE2 $  1.678.080,00 COSTOSFASE2  § 1.375.686,44 UTILIDAD FASE 2 302393,56
VENTASFASE3 $  1.678.080,00 COSTOSFASE3 1.376.689,30 UTILIDAD FASE 3 301390,70
VENTASFASE4 $  2.097.600,00 COSTOSFASE4 S 1.424.046,43 UTILIDAD FASE 4 673553,57
VENTASFASE5 $  2.097.600,00 COSTOSFASE5 S 1.530.331,21 UTILIDAD FASE 5 567268,79
VENTASFASE6 S 2.181.504,00 COSTOSFASE6 S 1.800.909,87 UTILIDAD FASE 6 380594,13
TOTAL $ 11.620.704,00 TOTAL S 8.960.387,48 UTILIDAD TOTAL  $ 2.660.316,52

Tabla 67 Andlisis por fases, Brigitte de Guajan, MDI




201

MARGEN FASE 1
MARGEN FASE 2
MARGEN FASE 3
MARGEN FASE 4
MARGEN FASE 5
MARGEN FASE 6

23%
18%
18%
32%
27%
17%

RENT FASE 1
RENT FASE 2
RENT FASE 3
RENT FASE 4
RENT FASE 5
RENT FASE 6

30%
22%
22%
47%
37%
21%

RENT ANUAL F1
RENT ANUAL F2
RENT ANUAL F3
RENT ANUAL F4
RENT ANUAL F5
RENT ANUAL F6

10%
7%
7%

16%

12%
7%

8.5 Anadlisis Financiero sin Apalancamiento

Tabla 68 Andlisis por fases, Brigitte de Guajan, MDI

8.5.1 Analisis de Ingresos

Para el andlisis financiero sin apalancamiento se considera los ingresos

obtenidos por la venta de 277 unidades de vivienda a $41.952, este precio final fue

estimado en base al nuevo reglamento sobre vivienda VIS, emitido para Manta por

la emergencia del terremoto.

El valor de ingresos totales por ventas en un periodo de 36 meses es de $

11’620.704, en el grafico a continuacién se puede observar que los primeros 5

meses el proyecto no tuvo ventas, al mes 6 se inician las ventas, y desde el mes

12 las ventas se desarrollan de manera constante, finalizando en el mes 36 con la

recaudacion total de las mismas.
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Gréfico 44 Ingresos Parciales, Ingresos Acumulados / Elaboracion: Brigitte Guajan, MDI 2016
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A continuacién, se presenta el cronograma de ingresos para el
proyecto de vivienda Cataluia, proyectando una venta promedio de 5
unidades de vivienda del mes 6 al mes 8 y de 10 unidades de vivienda a

partir del mes 9 en adelante.
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Graéfico 45 Cronograma de Ventas / Brigitte Guajan, MDI



8.5.2 Analisis de Egresos.

El valor de egresos totales en un periodo de 36 meses es de $8'960.387,48,

los cuales consideran los costos directos e indirectos y el valor del terreno.

En las gréficas a continuacion se presenta un analisis detallado por

las fases del proyecto que fueron tomadas en consideracion para la

elaboracion del cuadro de egresos parciales y acumulados. Se puede

observar que las tres fases mas costosas son la fase 1, perteneciente a la

etapa A, y la fase 5y 6 pertenecientes a la etapa C.

Al tomar esto en consideracion, y con el antecedente de que los

primeros meses no fueron representativos en cuanto a ventas, la fase 1 por

ser la fase de inicializacién y la que tuvo que salirse de su cronograma

programado, para el cambio del alcance del proyecto, anteriormente

mencionado es la que mas representa un fuerte egreso para el proyecto.
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ETAPA A

FASE 1 - 41 LOTES

unidad cantidad costo unitario costo total
1.TERRENO m2 8234 S 14,71 S 121.157,39
2. COSTOS DIRECTOS
2.1 Urbanizacidn m2 8234 S 41,00 $ 337.594,00
2.2 casas 59 m2 u 41 S 19.551,00 $ 801.591,00
Subtotal S 1.139.185,00
2.3 COSTOS INDIRECTOS u 24% S 192.381,84
TOTAL $ 1.452.724,23
FASE 2 - 43 |otes
1.TERRENO m2 5981 S 14,71 S 88.006,12
2. COSTOS DIRECTOS
2.1 Urbanizacion m2 5981 S 41,00 $ 245.221,00
2.2 casas 59 m2 u 43 $ 19.551,00 S 840.693,00
Subtotal S 1.085.914,00
2.3 COSTOS INDIRECTOS u 43 24% S 201.766,32
TOTAL $ 1.375.686,44

Tabla 69 Costos por fases / Brigitte Guajan, MDI
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ETAPA B

FASE 3 - 43 LOTES
unidad cantidad costo unitario costo total
1.TERRENO m2 5999 S 14,71 S 88.270,98
2. COSTOS DIRECTOS
2.1 Urbanizacion m2 5999 S 41,00 S 245.959,00
2.2 casas 59 m2 unidad 43 S 19.551,00 $ 840.693,00
Subtotal S 1.086.652,00
2.3 COSTOS INDIRECTOS  unidad 43 24% $ 201.766,32
TOTAL $ 1.376.689,30
FASE 4 - 43 |otes
1.TERRENO m2 6849 S 14,71 S 100.778,11
2. COSTOS DIRECTOS
2.1 Urbanizacidn m2 6849 S 41,00 S 280.809,00
2.2 casas 59 m2 u 43 S 19.551,00 $ 840.693,00
Subtotal S 1.121.502,00
2.3 COSTOS INDIRECTOS u 43 24% S 201.766,32
TOTAL $ 1.424.046,43

Tabla 70 Costos por fases / Brigitte Guajan, MDI

ETAPA C

FASE 5 - 48 LOTES
unidad cantidad costo unitario costo total
1.TERRENO m2 6581 S 14,71 S 96.834,69
2. COSTOS DIRECTOS
2.1 Urbanizacién m?2 6581 § 41,00 S 269.821,00
2.2 casas 59 m2 u 48 S 19.551,00 $  938.448,00
Subtotal S 1.208.269,00
2.3 COSTOS INDIRECTOS u 48 24% S 225.227,52
TOTAL $ 1.530.331,21
FASE 6 - 52 lotes
1.TERRENO m2 9697 S 14,71 S 142.684,39
2. COSTOS DIRECTOS
2.1 Urbanizacién m?2 9697 S 41,00 S 397.577,00
2.2 Costos Directos u 52 S 19.551,00 $ 1.016.652,00
Subtotal S 1.414.229,00
2.3 COSTOS INDIRECTOS u 52 24% S 243.996,48
TOTAL $ 1.800.909,87

Tabla 71 Costos por fases / Brigitte Guajan, MDI

En el gréafico a continuacion se puede observar que el mes de mayor egreso

corresponde al mes 0 por la obtencion del terreno, de igual forma los meses
11,15,19,23y 28 que corresponden al traslape de las fases del proyecto. Los meses
4y 5, son los meses con egresos mas bajos, pero es debido a que en estos meses

la obra tuvo que parar su ejecucion debido al terreno de Manta de Abril.

bg.
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EGRESOS PARCIALES VS EGRESOS ACUMULADOS
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Gréfico 46 Egresos Parciales y Acumulados, Brigitte Guajan, MDI 2016

8.5.3 Saldos Parciales y Acumulados.

El siguiente grafico muestra los valores negativos en el saldo mensual
del proyecto, el mes con mayor saldo negativo es el mes cero por la compra
del terreno, a partir del mes 24 empieza a existir saldo favorable en el
proyecto, sin embargo, los primeros meses con saldos negativos
representan un serio problema para la rentabilidad del proyecto e influyen en
el bajo rendimiento de la rentabilidad anual del proyecto que vimos

anteriormente.

SALDO MENSUALS VS SALDO ACUMULADO
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Graéfico 47 Saldos, Brigitte Guajan, MDI 2016
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A continuacién, se presentan graficos que representan los saldos, ingresos

y egresos acumulados, al igual los saldos, ingresos y egresos parciales.

INGRESOS PARCIALES -EGRESOS PARCIALES - SALDO MENSUAL
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Gréfico 48 Ingresos, Egresos Saldo, Brigitte Guajan, MDI
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Grafico 49 Saldos Acumulados, Brigitte Guajan, MDI 2016

8.5.4 Tasa de Descuento Segun CAPM.

La tasa de descuento CAPM (Capital Assets Pricing Model), es un modelo
gue sirve para evaluar los activos de acuerdo al riesgo y el retorno futuro previsto,
mide el costo de oportunidad de un proyecto, indica la rentabilidad para los

inversionistas y el valor del tiempo en un proyecto. (Eliscovich, 2016)

" A



El método CAPM, se expresa mediante la formula:

Donde:

Td =Rf+ (Rm—Rf)B+Rp

Td: tasa de descuento
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Rf: Tasa de Interés libre de riesgo. Determinada por los bonos del

tesoro de Estados Unidos.

B: Beta, mide el coeficiente de riesgo respecto al movimiento del

mercado.

Pr: (Rm - Rf) Prima histérica de las PYMES de Estados Unidos,

relacionada a la industria de la construccion.

Rp: Riesgo Pais. Por cada 100 puntos de riesgo es 1 punto en la tasa

del CAPM. Actualmente en el Ecuador, el riesgo pais es el 1,59%. (INEC,

2016)

METODO CAPM

rf

rm (historico)

rf (historico)
(rm-rf) historico
B
rp

CAPM= rf + (rm-rf)*B +rp

Tasa libre de riesgo, Bonos del Tesoro de EUA a 5 afos

Valor histérico para compafiia pequefia
Prima de riesgo
Beta del sector Homebuilding de EUA

TASA NOMINAL ANUAL
TASA EFECTIVA ANUAL
TASA EFECTIVA MENSUAL
INFLACION ANUAL
INFLACION MENSUAL
TASA REAL ANUAL

TASA REAL MENSUAL

1,130%
3,80%
17,40%
13,60%
0,81
8,61%
20,76%
22,85%
1,73%
1,59%
0,13%
20,93%
1,60%

Tabla 72 Método CAPM/ Fuente: Federico Eliscovich, clases MDI 2016 / Elaboracion: Brigitte Guajan MDI

bg.
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8.5.5 Vialidad del Proyecto: VAN Y TIR.

VAN: “Es un método de valoracién de inversiones que puede definirse
como la diferencia entre el valor actualizado de los cobros y de los pagos generados
por una inversion.” (Iturroz del Campo, Expansion, 2015). El VAN esta asociado a

una tasa de descuento que consideramos el costo de oportunidad.”

TIR: “Es un método de valoracién de inversiones que mide la rentabilidad de
los cobros y los pagos actualizados, generados por una inversion, en términos
relativos, es decir en porcentaje.” (lturroz en Velastegui, 2015) Es importante

mencionar que la TIR es la tasa de descuento con la que el VAN = 0.

Con el VAN (Valor Actual Neto) se puede evaluar la rentabilidad de un
proyecto, considera un flujo de caja y trae estos valores a futuro en base a una tasa
de descuento o tasa de oportunidad. Cuando el Van positivo, es decir mayor a 0, la

inversion es positiva.

En el proyecto de vivienda Catalufia, los resultados son los siguientes:

TASA DE DESCUENTO REAL ANUAL 20,93%
VAN REAL S -955.355,44
TASA DE DESCUENTO REAL MENSUAL 1,60%
VAN REAL S 1.227.643,22

Debido a las observaciones anteriormente realizadas, y considerando una
tasa de descuento anual del 20.93% el Van resultaria negativo, es importante
desarrollar estrategias sobre todo en cuando a velocidad de ventas para poder
mejorar este VAN. Es importante mencionar que usualmente los proyectos de
vivienda social deben pasar por este tipo de riesgos al desarrollar este producto, ya
gue las condiciones del mercado y los lineamientos establecidos para este

producto, hacen que las utilidades sean muy bajas y sensibles a cualquier cambio.

bg.
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Por otro lado, al considerar una tasa mensual real, obtenida de la

misma tasa anual, el Van resulta positivo en un $1.227.643,22

Al realizar un analisis rapido del VAN, que lanzaria cada etapa los

resultados son los siguientes y se observa que la fase 6 es la que mayor

VAN lanza.
VAN FASE 1 -1.188.394,76
VAN FASE 2 366.043,51
VAN FASE 3 359.212,99
VAN FASE 4 507.722,84
VAN FASE 5 513.399,46
VAN FASE 6 3.998.476,04

Tabla 73 VAN por fases, Brigitte Guajan, MDI

El analisis hecho para el calculo de la TIR, en este proyecto es el
siguiente. Es importante mencionar que no se debe confiar totalmente en la
TIR, pues al contar con varios cambios de signos en un flujo de caja, los

resultados obtenidos pueden ser muy diferentes.

TIR MENSUAL SIN INFLACION 4%
TIR ANUAL SIN INFLACION 64%
TIR MENSUAL CON INFLACION [ 2%
TIR ANUAL CON INFLACION 23%

Tabla 74 TIR por fases, Brigitte Guajan, MDI
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8.6 Analisis de Sensibilidad

8.6.1 Sensibilidad a los Costos.

Considerando el VAN positivo, obtenido con la tasa de descuento real

mensual, se obtienen los siguientes resultados:

VARIACION DEL VAN SEGUN COSTOS
2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%
1.123.454,94 1.123.454,94( 1.019.266,65 915.078,36] 810.890,08 706.701,79 602.513,50 498.325,22

16% 18% 20% 22% 24%
394.136,93 289.948,64 185.760,36 81.572,07 -22.616,22
Tabla 75 Sensibilidad Costos, Brigitte Guajan, MDI

Considerando el VAN negativo obtenido con la tasa de descuento real anual,

se obtienen los siguientes resultados:

VARIACION DEL VAN SEGUN COSTOS
2% 4% 6% 8% 10%
-1.003.783,43 -965.041,04 -974.726,64 -984.412,24 -994.097,84 -1.003.783,43

Tabla 76 Variacion del VAN, Brigitte Guajan, MDI

VARIACION DEL VAN SEGUN INCREMENTO DE

1.000.000,00
500.000,00 y = 8E+06x - 1E+06
0,00
OLo 2% 4% 6% 8%  10% 14%  16%  18%  20%
(500.000,00)
(1.000.000,00)

(1.500.000,00)

Gréfico 50 Variacién del VAN segUn costos, Brigitte Guajan, MDI
8.6.2 Sensibilidad de Precios.

VARIACION DEL VAN SEGUN PRECIOS
VAN 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16%
905.493,25 1.066.568,24 905.493,25 744.418,27 583.343,28  422.268,30 261.193,31 100.118,32 -60.956,66

Tabla 77 Sensibilidad de Precios, Brigitte Guajan, MDI



VARIACION DEL VAN SEGUN PRECIOS
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Grafico 51 Variacion del VAN segun precios, Brigitte Guajan, MDI

8.7 Analisis del Proyecto Apalancado

8.7.1 Condiciones de Financiacion Bancaria.

El proyecto se encuentra trabajando con conjunto con el Banco del
Pichincha el cual se encuentra de tramites de proceso de un crédito para el
Proyecto de Vivienda Catalufia. A continuacion, se presenta el monto

requerido como apoyo del Banco.

Préstamo: $ 1.000.000,00
n 3
tasa de interé 3% |compuesto trimestralmente
r 0,75%
Pago por peril S 338.345,79
SALDO AL . PAGO POR CAPITAL
n INICIO DEL INTERES -
a PERIODO PAGADO
PRESTAMO
1 $1.000.000,00 [ S 7.500,00 | $ 338.345,79 [ S 330.845,79
2 S 669.154,21 [ S 5.01866 | $ 338.345,79 | S 333.327,13
3 S 335.827,08 | $ 2.518,70 | S 338.345,79 | S 335.827,08

Tabla 78 Préstamo Bancario, Brigitte Guajan, MDI
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8.7.2 Vialidad del Proyecto Apalancado.

TASA DE DESCUENTO REAL MENSUAL
VAN REAL

$

1,60%

1.274.157,02

8.7.3 Ingresos y Egresos (flujo de caja apalancado).

INGRESOS PARCIALES VS INGRESOS ACUMULADOS

2 3 4 5 6 7 8 9 1 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

INGRESOS PARCIALES

INGRESOS ACUMULADOS

21

2

23 24

25

% 27

Gréfico 52 Proyecto Apalancado-Ingresos, Brigitte Guajan, MDI
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Graéfico 53 Proyecto Apalancado-Egresos, Brigitte Guajan, MDI
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Grafico 55 Proyecto Apalancado-Saldos Acumulados, Brigitte Guajan, MDI
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8.8 Resumen
El proyecto Catalufia Manta se puede resumir en el siguiente cuadro a

continuacion con y sin apalancamiento

ANALISIS ESTATICO SIN APALANCAMIENTO CON
APALANCAMIENTO
INGRESOS TOTALES S 11.620.704,00 S  11.620.704,00
EGRESOS TOTALES S 9.960.387,48 S 9.960.387,48
UTILIDAD S 1.660.316,52 S 1.660.316,52
MARGEN 23% 25%
RENTABILDAD DEL PROYECTO 17% 33%
RENTABILIDAD ANUAL DEL PROYECTO 8% 12%
INVERSION DE PROMOTORES S (637.731,68) $ (637.731,68)
RENTABILIDAD DE PROMOTORES 417% 574%
ANALISIS DINAMICO SIN APALANCAMIENTO CON
APALANCAMIENTO
VAN S 1.227.643,22 § 1.274.157,02

Tabla 79 Andlisis sin apalancamiento vs apalancamiento, Brigitte Guajan, MDI
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Grafico 57 Analisis Costos Totales, Brigitte Guajan, MDI
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8.9 Conclusiones

El correcto andlisis de un proyecto inmobiliario, es muy importante, es
por este motivo que este capitulo ayuda comprobar la vialidad del proyecto
y en caso contrario saber puntualmente cual es el error a corregir. El proyecto
Cataluia se desarrolld6 en un periodo de 36 meses, este es el principal
inconveniente para obtener un VAN positivo, con una rentabilidad anual alta, debido
al poco margen de utilidad que se maneja en este tipo de proyectos. A futuro, se
realizara un estudio sobre cada fase y el impacto que tiene la mima en todo el

proyecto, para poder plantear soluciones positivas para el proyecto.
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DESCRIPCION
BREVE

El andlisis legal de un
proyecto es un factor
a tomar en cuenta
para el éxito de un
proyecto inmobiliario,
el presente trabajo
busca explicar y
analizar la figura legal
gue maneja el
proyecto de vivienda
social Catalufa.
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9 ASPECTOS LEGALES

9.1 Introduccidn

Conocer la situacién legal de un proyecto, es un factor de mucha importancia
para el desarrollo exitoso del mismo. Todo proyecto inmobiliario se encuentra
emplazado en determinador lugar, y debe cumplir normas y obligaciones vigentes

de la zona.

El proyecto Catalufia, busca tomar en consideracion factores tanto internos
como externos que pudieran afectar la obra, comercializacion o cierre del proyecto,
trAmites municipales, IRM, pagos del impuesto predial, trasferencia de dominio, etc.

son solamente algunos de los papeles a tomar en cuenta en este caso.

9.2 Objetivos

Crear una base de marco legal para el
proyecto Cataluiia

Investigar las leyes que pueden beneficiar o
perjudicar a la sociedad constituida.

\/ Investigar los aspectos legales existentes, que
afectan directamente al sector de la
construccion.

Estudiar las garantias legales y patronales,que
el empelado y empleador dden de cumplir.



9.3 Metodologia
Para el desarrollo del presente trabajo se tomara en consideracion, las
normas y regulaciones vigentes establecidos por la ley, la informacion obtenida

para este propadsito proviene de:
Municipio de Quito
Superintendencia de Compafiias
Ministerio de relaciones laborales
SRI

9.3.1 Constitucion.

“El Ecuador es un Estado constitucional de derechos injusticia, social,
democratico, soberano, independiente, unitario, intercultural, plurinacional y
laico. Se organiza en forma de republica y se gobierna de manera
descentralizada” (Constitucion Nacional, 2008)Los poderes que se ejercen

en el pais son el ejecutivo, judicial y legislativo.

Para toda actividad econdmica a desarrollarse en el pais, se debe de
respetar las disposiciones establecidas por la ley ecuatoriana, los cuales
defienden la libertad, igualdad y justica para los miembros de la sociedad.
Segun el articulo 66 de la Constitucion del Ecuador del 2008 en el numeral
15 establece: “El derecho a desarrollar actividades econémicas, en forma
individual o colectiva, conforme a los principios de solidaridad,
responsabilidad social y ambiental”, en estas actividades se incluyen las de
desarrollo inmobiliario, con productos como Vvivienda, oficinas,

urbanizaciones, hoteles, locales comerciales, etc.
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El negocio inmobiliario tiene como objetivo satisfacer la necesidad principal
de la poblacién en cuanto a un techo digno donde refugiarse, la vivienda. Para este

proyecto se desarrolla la tipologia de vivienda social.

9.3.2 Situacién Actual.

El proyecto Cataluiia, se encuentra formando en sociedad por 2 socios:

Primer Socio: Ilgor Mufioz Compainiia Ltda. Aporta con la planificacion.

Segundo Socio: Ing. Mario Donoso. Aporta con capital y direccién del

proyecto.

Antecedentes:

El terreno sobre el cual se implanta el proyecto Catalufia, se encuentra
dentro de una gran urbanizacién llamada Terranostra, este terreno no posee ningun

impedimento ni tampoco gravamenes.

El proyecto se desarrolla mediante la modalidad de Fideicomiso Mercantil
Inmobiliario, siendo esta figura la mas segura para los inversionistas y también para

los compradores del proyecto.

Los constituyentes del proyecto son el Ing. Mario Donoso y el Arg. lgor
Mufioz, el terreno fue aportado en su totalidad por el Fideicomiso Mercantil

Cataluia.

La Fiduciaria es la empresa Holdun Trust, la cual es una Fiduciaria que
cumple con todos los parametros de calificacion emitidos por los diferentes
organismos de control, se encuentra calificada por la superintendencia de

compainiias y los diferentes bancos privados. (Catalufia)
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ESTRUCTURA LEGAL CATALUNA
Arg. Igor Muiioz RUC 1792644968001 Anos de Experiencia
Promotor X
Ing. Mario Donoso
. L. - Cumbaya, Francisco de Orellana E2- Teléfonos 2896-692 Celular 0998100101
Direccion Oficina
32
email igormunozargquitectos@yahoo.com
Accionistas del Proyecto Paticipacion Relacion
Arg. lgor Mufioz 50% Arquitecto Planificador del Proyecto
Ing. Mario Donoso 50% Director del Proyecto
Fideicomiso Mercantil Fiduciario Holdum

Proyecto
nuevo

Tabla 80 Estructura Legal Catalufia, Brigitte Guajan, MDI

Equipo de Trabajo

Dentro del equipo de trabajo destacan dos grandes figuras como son
el Arg. Igor Mufioz, quien es lider de Igor Mufioz arquitectos, un estudio de
disefio arquitectonico con 13 afios de participacibn en el mercado
ecuatoriano e internacional. La empresa se caracteriza por su gran calidad
en el disefio arquitectdnico, participando en obras desde esculturas, disefio
interior, proyectos de vivienda, proyectos publicos, proyectos turisticos, entre

otros.

La segunda figura es la constructora Bonker, quien posee su propio
sistema de construccién la cual después de afios de investigacion ha
desarrollada su propia metodologia de construccion, la empresa tiene

proyectos en la ciudad de Quito, Manta y Guayaquil.
Comercializadora

La comercializaciébn del proyecto se encuentra a cargo de la
inmobiliaria Casa Grande, ubicada en Quito y con sede en Manta, la
comercializadora cuentan con una alianza internacional que permite la venta

en los Estados Unidos y Espaiia.
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9.3.3 Forma del Negocio.

El proyecto de vivienda Catalufia estd siendo promovido por el
Fideicomiso Catalufia, conformado para la ejecucién y control del proyecto. Los
constituyentes principales son los encargados de aprobar o desaprobar decisiones
respecto al mismo. El proyecto se maneja bajo la forma legal de fideicomiso, en

los cuales participan:

e Constituyentes: quien transfiere los bienes al fiduciario.

¢ Fiduciario: quien recibe los bienes del fiduciante, como propiedad fiduciaria.

e Beneficiarios: recibe las utilidades del proyecto.
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9.4 Evaluacion de la Legislacion y Reglamento relacionado

con el Sector Inmobiliario

9.4.1 Compafias que realizan actividad inmobiliaria.

Segun el reglamento de funcionamiento de las compafias que realizan

actividad inmobiliaria, publicado por la superintendencia de compafias en el afio

2014, Articulo 1:

‘Las empresas cuyo objetivo, social contemple la actividad inmobiliaria en

cualesquiera de sus fases, tales como: la promocion, construccion y

comercializacién; y que para el desarrollo y ejecucion de los proyectos inmobiliarios

que ofrecen al publico reciban dinero de sus clientes en forma anticipada a la

entrega de las viviendas y edificaciones”

Tienen como obligacion:

cc
eSer propietario del terreno en el cual se va a desarrollar el proyecto o ser titular de los derechos
fiduciarios del fideicomiso que sea propietario del terreno.
cc
eTener presupuestos detallados del proyecto.

ccC

*Por medio del representante o representantes legales, suscribir las escrituras publicas de
promesa compra-venta con los posibles clientes compradores.

eConstruir los proyectos dentro de los plazos establecidos, aprobados y autorizados por los
organismos competentes.

eSusbribir las estructuras publicas de compra y venta, la transferencia de dominio, realizado por
sus respectivos representantes legales.

eCumplir y atender las disposiciones de la superinterdencia de compafiias, que pudieran causar
perjuicios a los clientes.

bg.



9.4.2 Obligaciones Laborales.
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Las obligaciones laborales del presente proyecto, respetara lo establecido

en la ley vigente, que establece los siguientes detalles que contemplan los

derechos y obligaciones de empleados y empleadores.

El fideicomiso sera el encargado de la contratacion del personal

necesario, quienes estaran en dependencia laboral y debera cumplir con

todos los requisitos necesarios de ambas partes, para iniciar las actividades

laborales.

Fideicomiso
Catalufia

llustracién 29 Fideicomiso Catalufia / Brigitte Guajan, MDI

Arg. Igor Mufioz

Ing. Mario Donoso

IESS

Ministerio de
Trabajo

Aporte Patronal

Aporte del
Empleado

Seguridad
Industrial

Manejo de Fondo
de Reserva

Contrato de
Trabajo

Actas de Finiquito

Reglamente
Interno

Registro de pagos
y liquidaciones

Para las jornadas laborales y las remuneraciones se siguen

pardmetros de acuerdo a la ley, establecidos por la Contraloria General del

Estado.
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cc

*Maximo 8 horas diarias, no mayor a 40 horas semanales.

cc

eExisten industrias que no estan autorizadas a trabajar durante la jornada completa.

eLa jornada de trabajo para los adolecentes es de maximo 6 horas diarias durante 5 dias a la
semana.

cc

e Esta jornada es entre las 07:00pm y las 06:00am del dia siguiente, igual duracion que la
jornada diurna, mas el 25% extra.

eLos dias laborables son de lunes a viernes.
¢Los dias de descanso obligatorio son sdbados y domingos. 48 horas consecutivas

9.4.3 Obligaciones Tributarias.

Las obligaciones tributarias del proyecto, estan vinculadas a los organismos

de control como son: SRI, Ministerio de relaciones laborales, Municipio de Manta
e SRI

- Impuesto a la Renta: cargo fiscal sobre las utilidades ganadas en el
negocio, dentro del ejercicio econdémico financiero del 1 de enero al 31
de diciembre. La tasa para el presente afio es del 25%, este pago se lo

calcula sobre la base imponible.

- IVA: cuando se realice transacciones gravadas con este impuesto, en los
negocios inmobiliarios no se realiza este pago en venta de

departamentos.

- Retenciones para pagos en la fuente: Para empresas obligadas a llevar

contabilidad.
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Anexos de socios participantes y accionistas

Declaracion de Utilidades (15%)

e Ministerio de Relaciones Laborales

Anexo de participacion

e Municipio de Manta:

- Alcabalas: Por transferencia de dominio

- Impuesto a la plusvalia: por la ganancia obtenida por la venta del

inmueble, mediante la siguiente formula:

Impuesto a la Plusvalia= (Ingresos anuales por venta unidades
inmobiliarias — (Costo Terreno+ Otros Costos de Inversion Inicial + Costos

Directos anuales + Costos Indirectos anuales)) X 10%

- Patentes: Se paga una vez al afio para poder ejercer actividades

inmobiliarias.

- Impuestos a la propiedad urbana: por la construccion en predios urbanos.

TASAS FISCALES IMPUESTOS FISCALES
Municipio de Manta SRI Municipio de Manta
Tasas de contribucion Impuesto a la Renta Patente Municipal
mejoras
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Impuesto al Valor Impuesto 1,5 x 1000 a los
Agregado I.V. A activos
Retenciones en la Fuente Impuesto a la propiedad
Urbana
Impuesto a la plusvalia

Tabla 81 Tabla Impuestos / Brigitte Guajan, MDI

Impuesto especial al capital . Tasa 1*1000 registro de Tasa registro de planos
. Tasa de Revision en planos . : .
neto de sociedades planos arquitectonicos con aporbacion

Tabla 82 Tabla de otros Impuestos / Brigitte Guajan, MDI

9.4.4 Tramitologia Municipal — GAD de Manta.

e Aprobacion de Planos:

Revisidn y
Emisién de
certificado de
conformidad de
planos
arquitectonicos.

Entidad
Colaboradora

Revision y
Emisiéon de
certificado de
conformidad de
planos de
ingenierias

Cuerpo de

Bomberos

informe de
cumplimiento de
normas técnicas.

Grafico 60 Aprobacion de Planos, Brigitte Guajan, MDI
e Certificado de Avaluo

e Inspecciones Catastrales

BRIGITTE GUAJUAN |



Legalizacion

Linea de Fabrica
Metros cuadrados
Sellos de escrituras

9.5 Procesos y Requisitos Legales del Proyecto

9.5.1 Fase Pre factibilidad.

Se consideran aspectos legales vinculados a la planificacion vy

construccion del proyecto. Se necesita:

Escritura compra-venta del terreno: a nombre del fideicomiso

Catalufia, debe tener escritura publica y notariada.

IRM — GAD Manta: Se detallan las caracteristicas que debe tener
la construccion a ejecutarse, para el proyecto Catalufia se creé un
IRM especial, que se adapta a la tipologia de vivienda social para

reducir costos.

Certificado de Gravamenes: Se obtiene en el registro de la
propiedad, muestra las restricciones del inmueble en cuanto a

hipotecas, prohibiciones, etc.

9.5.2 Fase de planificacion.

Se necesita:

Escrituras del terreno: a nombre del fideicomiso Cataluia,

debe tener escritura publica y notariada.

230
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e Pago del impuesto predial: en base al avalué del costo del

terreno.

¢ Permiso del colegio de arquitectos, y bomberos: se requieren

para el registro de los planos arquitecténicos.

e Registro de planos arquitecténicos:

e Licencia de construccion

9.5.3 Fase de cierre y empresa.

Se requiere:

¢ Permiso de habitabilidad: se lo obtiene una vez terminado el proyecto.

e Declaracion de propiedad horizontal:

e Acta de entrega del proyecto: Fideicomiso Catalufia a la finalizacion

del proyecto.

9.5.4 Fase ventas.

Se requiere:

e Reserva: primer aproximamiento de clientes potenciales

e Promesa de compra venta: garantiza el pago de las cuotas y la

seriedad del negocio.

e Escrituras: garantia del proyecto acabado por 10 afios de vida.



9.6 Conclusiones
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ETAPA DE PREFACIBILIDAD

IRM
CERTIFICADO GRAVAMENES

ESTADO
LISTO
LISTO

ETAPA DE PLANIFICACION

ESCRITURA DEL INMUEBLE

PAGO DEL IMPUESTO PREDRIAL

PAGO DE LA TASA COLEGIO DE ARQUITECTOS
PERMISO DE BOMBEROS

INFORME DE FACTIBILIDAD DE SERVICIOS

ACTA DE REGISTRO DE PLANOS ARQUITECTONICOS
LICENCIA DE CONSTRUCCION

LISTO
LISTO
LISTO
LISTO
LISTO
LISTO
EN PROCESO

ETAPA DE CONSTRUCCION Y EJECUCION

SOLICITUD ACOMETIDA ELECTRICA
SOLICITUD ACOMETIDA AGUA
INSPECCIONES MUNICIPALES
CONTRATOS CON PROVEEDORES

EN PROCESO
EN PROCESO
EN PROCESO
EN PROCESO

ETAPA DE PROMOCION Y VENTAS

RESERVAS

PROMESA COMPRA VENTAS
CONTRATOS

ESCRITURAS

EN PROCESO
EN PROCESO
EN PROCESO
PENDIENTE

ETAPA DE CIERRE Y ENTREGA

LICENCIA DE HABITABILIDAD
DEVOLUCION DE FONDO GARANTIA
ACTA ENTREGA DEL EDIFICIO
LIQUIDACION CONTRATOS DE SERVICIOS

PENDIENTE
PENDIENTE
PENDIENTE
PENDIENTE

RESPONSABLE
FIDEICOMISO CATALUNA
FIDEICOMISO CATALUNA

FIDEICOMISO CATALUNA
FIDEICOMISO CATALUNA
FIDEICOMISO CATALUNA
FIDEICOMISO CATALUNA
FIDEICOMISO CATALUNA
FIDEICOMISO CATALUNA
FIDEICOMISO CATALUNA

FIDEICOMISO CATALURNA
FIDEICOMISO CATALUNA
FIDEICOMISO CATALURNA
FIDEICOMISO CATALUNA

FIDEICOMISO CATALUNA
FIDEICOMISO CATALUNA
FIDEICOMISO CATALUNA
FIDEICOMISO CATALUNA

FIDEICOMISO CATALUNA
FIDEICOMISO CATALUNA
FIDEICOMISO CATALUNA
FIDEICOMISO CATALUNA

El proyecto Catalufia, esta constituido como un fideicomiso

capacitado para la administracion administrativa y econdémica del

proyecto inmobiliario.

El fideicomiso ha cumplido con algunos tramites legales como

permisos, sin embargo, aln tiene pendientes otros.

La fase de construccién esta en su etapa inicial a 4 meses de obra, y

todos los permisos legales estan en fase de finalizacion o empezando

en el caso de los proveedores.

La contratacién del personal a trabajar en el proyecto se lo hizo

mediante todos los tramites legales, manejado por el fideicomiso
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El ing. Mario Donoso es el encargado de la direccion del proyecto,

para gestionar los recursos necesarios para el alcance del mismo.

El GAD Municipal de Manta, al ser un proyecto especial de vivienda
de interés social, tiene cierta flexibilidad en cuanto a algunos
requisitos, sin embargo, es necesario que ambas partes cumplan con
las responsabilidades adquiridas con el proyecto para lograr la

creacion de un buen producto.
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CATALUNA

PROYECTO DE VIVIENDA SOCIAL

10.GERENCIA DE PROYECTO
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DESCRIPCION
BREVE

La correcta gerencia
de un proyecto es un
factor a tomar en
cuenta para el éxito
de un proyecto
inmobiliario, el
presente trabajo
busca explicar los
procesos a usarse
para el proyecto de
vivienda social
Cataluiia.
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10GERENCIA DEL PROYECTO

10.1Introduccion

De acuerdo al PMI, se define proyecto como “una actividad grupal temporal
para producir un producto, servicio, o resultado, que es unico.” (Project
Management Institute, 2016). La direccién de proyectos es una forma de aplicar
conocimientos y habilidades para la ejecucion eficiente y eficaz de los proyectos,
de esta forma se puede tener claro las metas y objetivos del negocio, utilizando
procesos como la iniciacién, planificacion, ejecucion, monitoreo y control y cierre de

los proyectos.

Existen muchos estandares para la direccion de proyectos, sin embargo, uno
de los mas conocidos son los procesos propuestos por el PMI mediante el PMBOK
5 y la metodologia del ten step, el cual incorpora 46 procesos para la gerencia
adecuada de un proyecto, estos procesos se encuentran resumidos en 10 pasos

por el Tenstep, mediante las entradas, procesos y salidas.

El proyecto Catalufia se guiara por los procesos propuestos por el PMBOKS.
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10.20Dbjetivos

Determinar las principales entradas y salidas
para el proyecto Catalufia,

Estructurar el plan de trabajo, de acuerdo a
los requerimientos del proyecto e interesados.

Definir un alcance de acuerdo a las
expectativas.

\/ Conformar un equipo de trabajo apropiado y
asignarles roles y responsabilidades a cada
mienbro de forma clara.

Dar seguimiento a los procesos para que sean
ejecutados de forma correcta.

10.3Metodologia
Para el presente trabajo se utilizé lineamientos del PMI, el Ten Step y
el PMBOK, se empieza por desarrollar la definicion del trabajo y la
integracion del plan de trabajo pues son los dos procesos que sirven de base

para el desarrollo del resto.
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Gréfico 61 Procesos PMI / Fuente: clases Enrique Ledesma / Elaboracion: Brigitte Guajan-MDI

10.4 Definicion del Trabajo

10.4.1 Antecedentes.

El terreno sobre el cual se implanta el proyecto Catalufia, se encuentra
dentro de una gran urbanizacién llamada Terranostra, este terreno no posee ningun

impedimento ni tampoco gravamenes.

El proyecto se desarrolla mediante la modalidad de Fideicomiso Mercantil
Inmobiliario, siendo esta figura la mas segura para los inversionistas y también para

los compradores del proyecto.

El proyecto original empez6 siendo categoria VIP, vivienda de interés
prioritario peo debido al terremoto del 16 de abril del 2016, el producto tuvo que ser

cambiado a VIS, vivienda de interés prioritario.

bg,



10.4.2 Resumen del Acta de Constitucion.

El proyecto de vivienda social Cataluiia se encuentra ubicado en la
via Manta Rocafuerte, interseccion con la Av. Circunvalacion, a 2km del
aeropuerto y a 5km de la playa Jaramijo. El terreno cuenta con un area de
121.921,75 m2, y se encuentra registrado dentro de la jurisdiccion del
Gobierno Autonomo Central Descentralizado de Jaramijo; cuenta con
terrenos base de 86m2 de 6.60m x 13m, y variaciones, la lotizacion cuenta
también con éareas comunales y guarderia, los lotes se encuentran
agrupados y no superan distancias mayores a 100m entre ellos. Los lotes
deben cumplir con retiros de 3m posterior, 5 m frontal, 1m lateral, y pareada

en un lado.

El proyecto total cuenta con 800 unidades de vivienda a ser vendidas
en etapas, la primera urbanizacion contara con 277 viviendas de 55m2 y

70m2 de construccién, que entran en la categoria VIS.

Los inversionistas del proyecto son el Arg. Igor Mufioz y el Ing. Mario
Donoso, la planificacién del proyecto estard a cargo del grupo Igor Mufioz
arquitectos, la construccioén la realizara la empresa Boonker Co. y la venta
estara principalmente a cargo de Casa Grande Inmobiliaria. La inversion total
de la primera urbanizacion es de $8960904.38, y el proyecto tiene un tiempo

de vida aproximadamente de 2 afios.

238
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10.4.3 Identificacién del Trabajo.

IDENTIFICACION DEL PROYECTO

Nombre del Proyecto Proyecto de Vivienda Social Catalufia - primera urbanizacion

Ubicacion Manta-Jaramijé

Promotor Arg. Igor Mufoz, Ing. Mario Donoso

Constructor Boonker Co.

Ventas Casa Grande Inmobiliaria

Gerente de Proyecto Ing. Mario Donoso

Equipo de Proyecto Arg. Igor Mufoz, Arq. Brigitte Guajan, Arg. Chrysthian Puebla, Lic. Paulina Mufioz
Area del Terreno 43340,90 m2

# de Unidades de Vivienda 277 unidades de vivienda

Duracion 36 meses aprox.

Tabla 83 Identificacién del proyecto / Elaboracion: Brigitte Guajan-MDI

10.4.4 Metas del Proyecto.

-El proyecto de vivienda social Catalufia, le permite al grupo inversionista

incursionar en un nuevo mercado y trabajar con un nuevo producto.
- Lograr una rentabilidad anual entre el 12% al 18%

- Conformar un equipo de confianza y proactivo, para el desarrollo adecuado

y a tiempo del proyecto.

- Consolidar una imagen seria y profesional del grupo promotor para la

tipologia de vivienda social.

10.4.5 Objetivos del Proyecto.

Para establecer los objetivos del proyecto, se debe tomar en consideraciéon

gue estos objetivos deber de ser SMART.



Especificos (Specifics)

Medibles (Mesurables)

a Realizables (Achievables)

R Reales (Realistics)

I Liittado en tiempo (Time-Bound)

Gréfico 62 Objetivos SMART / Fuente: clases Nicolas Vascones / Elaboracion: Brigitte Guajan — MDI

10.1.5.1 Objetivo General

El objetivo principal del proyecto es incursionar en el mercado de la
vivienda social, creando un producto de calidad que cumpla
satisfactoriamente las necesidades de los clientes, ayudando a solventar en
un porcentaje la urgente necesidad de vivienda en las areas afectadas por
el terremoto del 16 de abril 2016, ademas de cumplir con las rentabilidades
exigidas por los promotores.

10.1.5.2 Objetivos Especificos
- Ejecutar el proyecto respetando todas las normativas impuestas por las

autoridades competentes.

- Elaborar un plan adecuado de ventas.
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Controlar los procesos constructivos, ventas y administracion del

proyecto para su culminacion exitosa

Crear un producto estéticamente agradable, funcional, que satisfaga las

necesidades del grupo objetivo del mercado.

Hacer un control adecuado del presupuesto del proyecto, admitiendo un

margen de excedente del 5% en el peor de los casos.

Optimizar los procesos para cada fase, planificacién, ejecucién y

comercializacion, para lograr el éxito del proyecto.

Cumplir con costos, calidad y cronograma, la construccion de 277

unidades de vivienda VIS.



10.4.6 Alcance.
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Dentro
1.Fase Inicio
Anteproyecto arquitectdnico
Presupuestos referenciales
Estudios de prefactibilidad financiera
Estudios de mercado
Plan de negocios
2. Fase Planificacion
Estudios preeliminares
Levantamientos topograficos
Proyecto arquitectdnico
Proyecto estructural
Especificaciones técnicas
Aprobaciones y permisos
Publicidad para ventas
Cronogramas
Aprobacién de financiamiento
3. Fase Ejecucion
Obras preeliminares
Cimentaciones
Estructura
Mamposteria
Revestimientos
Acabados
Mobiliario empotrado, cocina, closets
4. Seguimiento y control
Fiscalizacion de obra civil
Inspecciones
5. Cierre
Escrituras
Actas de entrega recepcidn
Permisos habitabilidad
Devolucion Garantias

ALCANCE PROYECTO CATALUNA
Fuera

Tramites legales individuales
Pagos de impuestos, seran asumidos por el propietario
Mobiliario interior, asumidos por el propietario
Instalacion de redes, asumidos por el propietario
Linea blanca, asumidos por el propietario
Garantias de productos asumidos por los proveedores
Mantenimiento de areas comunales y verdes

Tabla 84 Alcance del Proyecto / Elaboracién: Brigitte Guajan — MDI




10.4.7 Entregables.

Manual de
conviviencia

Estudios de
Factibilidad del
proyecto

dela
urbanizacion

Proyecto
arquitectonico,
estructural,
especificaciones
técnicas

ENTREGABLES

Paquetes

Aprobaciones y

pald Permisos
publicidad respectivos
del
proyecto

Paquetes

para
Presupuestos L.
referenciales publicidad
del
proyecto

Informes
de control Informes de
control de
de egresos
ingresos

Aprobaciones
de los
promotores

Reportes de
Desempefo

Grafico 63 Entregables / Elaboracién: Brigitte Guajan — MDI
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10.4.8 Estimaciones y Supuestos.

ESTIMACIONES
Esfuerzo Estimado las horas esfuerzo estimados son 6336 horas/esfuerzo

Duracion Estimada 36 meses desde du planificacién, construcciéony cierre
Costo Estimado $9.000.000

Tabla 85 Estimaciones / Elaboracion: Brigitte Guajan — MDI

SUPUESTOS
Ubicacidn privilegiada, cerca de vias importantes, para mobilidad
Se cumplira con los plazos establecidos para planificacién
Se obtendran todos los permisos necesarios para el proyecto
Se contrard a personal calificado, necesario para el desarrollo del proyecto.
Los incrementos por costos que puedan darse, estaran en el margen de error analizado
Se cumplird con los plazos de ventas
Se cumplird con los plazos para construccidn del proyecto
Se contard con el apoyo de créditos para la ocnstruccién de la obra
El interés por vivienda en la zona afectada serd alto.
El proyecto serd construido y vendido en su totalidad a los 36 meses maximo.

Tabla 86 Supuestos/ Elaboracion: Brigitte Guajan — MDI

10.4.9 Riesgos.

Inestabilidad econémica en el pais, que afecten al sector de la

construccion e inmobiliario.

Retraso de tiempos en permisos y aprobaciones para el desarrollo

del proyecto

Competencia de productos emergentes a menor precio.
Retraso en velocidad de ventas.

Incrementos de materiales de construccion.

Escasez de créditos para constructor.

Escasez de créditos para compra de vivienda.




245
- Accidentes laborales.
- Baja rentabilidad del proyecto.
- Cambio de enfoque y alcance del proyecto.

- Aprobacion de los permisos MIDUVI, para inscripcion de un

proyecto de vivienda social.

10.4.10 Enfoque.

El proyecto de vivienda Cataluiia, deberd ser manejado mediante los
procesos establecidos por el PMBOK del PMI, por este motivo el director de
proyecto a cargo debe tener experiencia y conocimiento sobre estos procesos para

el desarrollo exitoso del proyecto.

Todos los miembros del equipo, deberan involucrase en el proyecto y
colaborar con la informacion que se les solicite para el avance del mismo, deberan
conocer las metas, objetivos cronograma, costos, para poder manejar un mismo
lenguaje e ir en la misma direccion, ademas se utilizara software manejado por

todos los involucrados para tener un poco mas de control en el avance del proyecto.

Cada solicitud de cambio en el proyecto debera ser autorizada por las
personas interesadas y se debera manejar informes por escrito de estas, con las

aprobaciones firmadas correspondientes.

En los modos de operacion, se debera respetar las diferentes cadenas de
mando y actuar de manera responsable en el caso de que sea necesario tomar
decisiones en marcha, de igual manera se manejara la comunicacién como una
herramienta indispensable entre todos los miembros del equipo, la comunicacién

debera realizarse de manera eficaz y clara.

bg.



246

10.4.11 Organizacion Matricial.

La estructura de recursos humanos a usarse en el Proyecto Catalufia

es de orden matricial, debido a que cada proceso tanto de planificacion,

construccion y ventas estan a cargo de diferentes equipos de trabajo. El

director de proyecto sera el encargado de coordinar y gestionar el correcto

trabajo entre todos los involucrados para el avance del proyecto, asi como

también de controlar y ayudar en la correcta asignacion de roles y

responsabilidades a desempefarse.

CARGO

Patrocinador

Director del
Proyecto

Director de
Planificacion

Director de obra

Director de
Ventas
Director de
Publicidad y
Comunicacion

ACTIVIDAD RESPONSABLE
Buscar el terreno para el proyecto, conseguir fondos

. . . Arg. Igor Mufioz, Ing.
necesarios para la ejecucion del proyecto

Mario Donoso

Responsable del éxito o fracaso del proyecto,
encargado de controlar y gestionar el alcance del Ing. Mario Donoso

proyecto
Coordinar el trabajo arquitectdnico, de ingenierias, y

ser la base par la construccién.
Controlar y coordinar el avance con los proveedores
de materiales y dirigir la obra. Ing. Victor Villacis

Arg. Igor Mufioz

Responsable de preventas y ventas del proyecto. A
cargo de la cartera de clientes. Lic. Susana Tilleria

Manejo de la imagen del proyecto, consolidacidén de
marca del grupo promotor Lic. Paulina Muiioz

Tabla 87 Asignacion de Roles/ Elaboracion: Brigitte Guajan — MDI
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10.4.12 Estructura de la Organizacion.

Proyecto Cataluna

Patrocinador

Arg. Igor Muioz

Ing. Mario Donoso

Director del Director de
Proyecto Planificacion

Director de Obra

Ing. Victor Villacis

—

Residente de Obra

Ing. Mario Donoso

Arq. Igor Muinoz

Igor Mufioz
Arquitectos

Equipo del proyecto

Interesados Arquitectos Maestro Mayor
_— _—
Ventas Ingenieros Cuadrilla en obra
_— _— _—
Publicidad

Grafico 64 Estructura de la Organizacion/ Elaboracion: Brigitte Guajan — MDI

10.4.13 Control de Versiones.

Es importante llevar un control de las versiones en cuanto a planificacion o

cualquier documento que se relacione con los procesos del proyecto. Estos

BRIGITTE GUAJAN |
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documentos deben de estar a cargo de responsables para su comunicacion

a los demés y firmas respectivas.

CONTROL DE VERSIONES CATALUNA
Cédigo 0015
Proyecto Urbanizacion Cataluia
Cliente  Fideicomiso Catalufa
Autor Ing. Mario Donoso
Fecha 13/9/2016
Control de Versiones
Version Hecho por Revisado g Aprobado Fecha Motivo
1 BPGI CP IM 15/9/2016 Escaleras de la vivienda

Tabla 88 Control de Versiones / Fuente: clases Enrique Ledesma / Elaboracioén: Brigitte Guajan -MDI

10.5Integracion del Plan de Trabajo
El plan de trabajo es uno de los entregables importantes a tomar en
consideracion. Es parecido a un acta de constitucion con una mayor

definicién del trabajo a realizarse.
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100.Inicio

200. Planificacidn

300. Ejecucion

400. Cierre

101. Evaluacion del
plan de negocios

201. Estudios de
suelos

30. Contratacién
del personal

— 401. Escrituracion

102. Viabilidad y
riesgos

202. Proyecto
arquitectdnico

302. Trabajos
preeliminares

402. Permiso de
habitabilidad

103. Estudios de
mercado

203. Proyecto
estructural

303. Movimientos
de tierras

403. Informes
finales

104. Levantamiento
topografico

204. Aprobaciones
Yy permisos

- 304. Obra civil

Hoja de aprobacion

— y recepcién

patrocinadores.

105. Permisos y

aprobaciones por el|

205. Gerencia de

— 305. Acabados

Retroalimentacion

GAD Jaramijo proyectos equipo.
206. Plan de 306. Control de
106. Anteproyecto mercadeo o calidad

107. Presupuestos
referenciales

Gréfico 65 EDT Catalufia / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI
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Se define:

Alcance: Catalufia, entregara 277 unidades de vivienda dentro de la
categoria VIS, las cuales cumpliran con el control de calidad, en el costo y
tiempo establecidos, solo asi se podra alcanzar con las rentabilidades

esperadas por los promotores.

Tiempo: El proyecto va a desarrollarse en 36 meses 0 menos Si es
posible, los primeros 6 meses de dedican a la planificacion del proyecto,
aprobaciones y permisos, los meses restantes seran para la construccion y

ventas del proyecto.

Costo: El costo total del proyecto es de $8960904.38, en los cuales
estan incluido el costo del terreno y un porcentaje de rentabilidad esperada

por los promotores

Tanto alcance, tiempo y costo (triangulo de hierro) deben definirse

correctamente para el avance del proyecto y estar vinculados con el EDT.

10.6 Gestion del Plan de Trabajo

Una vez definidos los puntos anteriores, es importante considerar:

Control y seguimiento continuo, recomendablemente mensual, del

avance del trabajo.
Actualizacién continua de cambios a realizarse
Guiarse y actualizar las actividades del EDT

Identificar la ruta critica del proyecto y estar al pendiente de esta.
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Tener en consideracion las actividades en proceso de ejecucion, las

interdependencias y las actividades con holgura.

INFORME DEL AVANCE DEL PROYECTO CATALUNA

Cédigo "0015

Proyecto Urbanizaciéon Catalufia
Cliente Fideicomiso Catalufia
Autor Ing. Mario Donoo
Fecha 10/4/2016

Estado del Cronograma
Valor planificado (PV)
Valor Ganado
Variacion del cornograma (SV)
Indice de eficienca del cronograma (SPI)

Estado de Finanzas
Costo Actual (CV)
Valor Ganado (EV)
Variacién del costo (CV)
Indice de eficiencia en costos (CPI)

Estimaciones
Presupuesto original (BAC)
Estimado a la conclusion (EAC)
Para la terminacién del proyecto (ETC)
Sugerencias y Comentarios:

Realizado por Revisado Por Aprobado por
Ing. Mario Donoso Ing Victor Villacis fideicomiso Catalufia

Tabla 89 Informe de Avance Cataluiia/ Fuente: clases Enrique Ledesma / Elaboracion: Brigitte Guajan -
MDI

10.7 Gestion de las Polémicas
Una polémica en un proyecto es siempre un problema serio, que dificulta el
avance y la culminacion exitosa del mismo. Para soluciona las polémicas es

importante identificar la causa de fondo, y sus consecuencias.

bg.
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CONTROL DE POLEMICAS CATALUNA
Cédigo 0015
Proyecto Urbanizacién Cataluiia
Cliente  Fideicomiso Catalufia

Autor Ing. Mario Donoso
Fecha 13/9/2016
Registro de Polémicas
COoD. Descripcion Prioridad A/B/C Fecha Reportado por Fecha Status Solucién
1 Escaleras medida A 15/9/2016 BPGI 17/9/2016 Revisado Actualizacién de planos.

Tabla 90 Control Polémicas Catalufia / Fuente: clases Enrique Ledesma / Elaboracion: Brigitte Guajén -
MDI

En el reporte de polémica se identifica el problema o inconveniente a
ser solucionado, se requiere de la firma del promotor para la aprobacion y

conocimiento.

CONTROL DE REPORTE DE POLEMICA CATALUNA
Cédigo 0015
Proyecto Urbanizacién Cataluiia
Cliente  Fideicomiso Catalufia

Autor Ing. Mario Donoso
Fecha 13/9/2016
Reporte de Polémicas
COD. Estatus Reportado Por Fecha de resolucion
1

Descripcion del Problema

Impacto del Problema

Recomendaciones

Soluciones Finales

palizado por Revisado Por Aprobado por
Mario Donoso Ing Victor Villacis fideicomiso Catalufia

Tabla 91 Reporte Polémica Catalufia/ Fuente: clases Enrique Ledesma / Elaboracion: Brigitte Guajan -
MDI

10.8Gestion del Alcance
El alcance como mencionamos anteriormente son los entregables a
realizarse para el proyecto, o que se debe y no se debe hacer en estos
procesos planificados. Define las expectativas de todos los interesados en el

proyecto.
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CAMBIO AL ALCANCE CATALUNA
Coédigo 0015
Proyecto Urbanizacién Catalufia
Cliente  Fideicomiso Catalufia

Autor Ing. Mario Donoso
Fecha 13/9/2016
Cambio al Alcance
COD. Estatus Reportado Por

1

Fecha de resolucién

Descripcién del Cambio
Beneficio del Negocio
Implicacién de no realizar el cambio

Soluciones Finales

Revisado Por
Ing Victor Villacis

palizado por
Mario Donoso

Aprobado por
fideicomiso Catalufia

Tabla 92: Cambios Alcance Catalufia/ Fuente: clases Enrique Ledesma / Elaboracién: Brigitte Guajan -

MDI

10.9Gestion de la Comunicacion

La correcta comunicacion es muy importante para el desarrollo adecuado y

exitoso del proyecto. Los canales de comunicacion deben de ser claros y confiables

para que se puedan transmitir los mensajes sin problemay lleguen a los receptores

adecuados.

En el proyecto Catalufia debe de existir una correcta comunicacion entre los

tres grupos que intervienen en el proyecto, planificacion, construccion y ventas.

MATRIZ DE COMUNICACION CATALUNA

Cédigo '0015
Proyecto Urbanizacidén Cataluia
Cliente Fideicomiso Catalufia
Autor Ing. Mario Donoso
Fecha 13/9/2016
Matriz de Comunicacién
PROCESO COMUNICADOR

RECEPTOR

MEDIO

Realizado por
Ing. Mario Donoso

Revisado Por
Ing Victor Villacis

Aprobado por

fideicomiso Catalufia

Tabla 93: Matriz de comunicacién Catalufia / Fuente: clases Enrique Ledesma / Elaboracién: Brigitte

Guajan -MDI

bg,
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10.10Gestion del Riesgo
Los riesgos son eventos impredecibles que en el caso de suceder
afectan al desempefio exitoso del proyecto, es por esto que se debe de
realizar un analisis de estos, para estar preparados en el caso de que

ocurran.

En el proyecto Catalufia, por el tamafio y el segmento al cual se
enfoca, existe algunos riesgos que podrian interferir con el proyecto, un
retraso en planificaciébn, permisos, construccion o ventas, por ejemplo,
representa un problema significativo en tiempo. La situacién econémica en
el pais, como la falta de créditos hipotecarios y para constructores
representan también riesgos importantes para el proyecto. Ademas, de los
riesgos naturales, como los ultimos terremotos, que representan no solo

riesgos para la construccién sino también en la percepcién de los clientes.

PROBABILIDAD BAJA MEDIA ALTA
IMPACTO
BAJO ignorar ignorar ignorar
MEDIO ignorar precaucion responder
ALTO precaucion responder responder

Tabla 94: Impacto de Riesgos/ Fuente: clases Enrique Ledesma / Elaboracién: Brigitte Guajan -MDI
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MATRIZ DE RIESGOS CATALUNA

Cédigo '0015
Proyecto Urbanizacidén Cataluia
Cliente Fideicomiso Catalufia
Autor Ing. Mario Donoso
Fecha 13/9/2016
Matriz de Riesgos
CODIGO RIESGO PROBABILIDAD IMPACTO ESTRATEGIAS
Realizado por Revisado Por Aprobado por
Ing. Mario Donoso Ing Victor Villacis fideicomiso Catalufia

Tabla 95: Matriz de riesgos / Fuente: clases Enrique Ledesma / Elaboracioén: Brigitte Guajan -MDI

10.11Gestiéon de los Recursos Humanos

Implica la correcta administracion y conformacién del equipo de trabajo para

el proyecto. El proyecto Catalufia cuenta con una organizacion matricial., y por esto

el director de proyecto debe responder a los patrocinadores del mismo. Es por esto

gue es necesario tener una ficha donde se establezca los roles y responsabilidades

del proyecto.
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MATRIZ DE RECURSOS HUMANOS CATALUNA

Cédigo "0015

Proyecto Urbanizacién Catalufia
Cliente Fideicomiso Catalufia
Autor Ing. Mario Donoso
Fecha 13/9/2016

Matriz de Recursos Humanos
Director de Proyecto: Mario Donoso
Definicion e integracion del .
R Evaluar el caso de negocio
trabajo
Generar el acta de constitucion
Identificar e involucrarse con los interesados del proyecto

Evaluary controlar los objetivos y metas del proeycto

Gestion del Plan de Trabajo Gestionar cambios solicitados
Definir correctamente el alcance
Actualizar el proyecto ante posibles riesgos
Organizar documentos que muestren el proceso a manera de registro del proyecto.
Controlar procesos de calidad
Gestionar las expectativas de los patrocinadores
Gestionar y resolver las polemicas posibles a aparecer

Realizado por Revisado Por Aprobado por
Ing. Mario Donoso Ing Victor Villacis fideicomiso Cataluia

Tabla 96: Matriz recursos humanos Catalufia / Fuente: clases Enrique Ledesma / Elaboracion: Brigitte
Guajan -MDI

10.12Gestion de la Calidad
Es importante entregar un producto final con buenos estandares de
calidad para la culminacion exitosa del proyecto y para solventar las
expectativas de los clientes. En el caso de Catalufia, al ser un mercado de
segmento bajo, se quiere entregar un producto digno que represente una

oportunidad de vida para los clientes.

Para el control de calidad de requiere de: revisiones de profesionales,
documentacion de listas de control, sistemas que cumplan normativas y

estandares, aprender por la experiencia.



257

GESTION DE CALIDAD CATALUNA
Cédigo ‘0015
Proyecto Urbanizacién Catalufia
Cliente Fideicomiso Catalufia
Autor Ing. Mario Donoso
Fecha 13/9/2016
Gestion de Calidad
DESCRIPCION CRITERIO DE CALIDAD REALIZADO POR ENTREGABLE
Realizado por Revisado Por mbado por
Ing. Mario Donoso Ing Victor Villacis fideicomiso Catalufia

Tabla 97: Gestion de Calidad / Fuente: clases Enrique Ledesma / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI

10.13Gestién de Adquisiciones
Involucra todos los procesos que son necesarios para obtener recursos de

fuera de la empresa para la ejecucién del proyecto.

En el proyecto Catalufia, el grupo a cargo de la construccién estara a cargo
de las adquisiciones de servicios para instalaciones, maquinaria, acabados, y
mobiliario, pero es importante que el director de proyecto esté al tanto de cada
adquisicion y lleve un registro adecuado de las mismas, pues estas influencian

directamente en el presupuesto del proyecto.

GESTION DE ADQUISICIONES CATALUNA

Cédigo "0015
Proyecto Urbanizacién Cataluia
Cliente Fideicomiso Catalufia
Autor Ing. Mario Donoso
Fecha 13/9/2016
Gestidn de Adquisiciones
ELEMENTO EDT TIPO DE CONTRATO PROCEDIMIENTO FORMA DE PAGO
Realizado por Revisado Por mbado por
Ing. Mario Donoso Ing Victor Villacis fideicomiso Catalufia

Tabla 98: Gestion de Adquisiciones/ Fuente: clases Enrique Ledesma / Elaboracion: Brigitte Guajan -MDI
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10.14 Conclusiones

VARIABLE VIALIDAD CONCLUSION

Al combinar las areas de conocimiento se peude llegar al
Gestidn de la objetivo del proyecto en cuanto a costo, tiempo y
Integracion del trabajo positiva  calidad.

Se define lo que se hace y no en el desarrollo del

proeycto. Se tiene una idea clara de lo que espera recibir
Gestion del Alcance Positiva  del mismo

Cumplir con plazos establecidos, para no afectar
Gestidn del Tiempo negativo  planificacion, construccion o ventas.

Se trabaja con presupuestos referenciales, sin embargo

estos pueden variar dependiendo el volumen de obray la
Getioén del Costo negativo  situacion del pais.

Se respetaran las especificaciones establecidas y se hara
Gestidon de la Calidad positivo  fiscalizacion de las mismas.

Se creara un equipo proactivo, que trabaje bien en
Gestidn de Recursos conjunto y que se comprometa con sus conocimientos y
Humanos positivo  habilidades en el proyecto

Se pondra especial enfasis en las comunicaciones entre
Gestidn de las los 3 grupos de trabajo principales,planificacion,
comunicaciones positivo  construccion y ventas, y a su vez en su respectiva cadena.

El proyecto es sensible a reisgos por su tamano y el tipo

del segmento al cual se enfoca, depende mucho de la
Gestidn de riesgos negativo  velocidad de ventas en cantidad.

Se realiara un analisis de competitividad en cuanto a
Gestion de los calidad y precios y se seleccionara a los proveedores que
Adquisiones positivo  mejor se adecuen al proyecto.
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DESCRIPCION
BREVE

Un proyecto
inmobiliario debe
estar en constante
revision y pendiente
de los posibles
cambios en los
factores que pueden
afectar el negocio. El
presente capitulo
hace un analisis
breve para lograr
mejores resultados
para el proyecto
Cataluia.
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11Simulacion del Proyecto y Situacion
Actual

11.1Introduccion

El siguiente capitulo estudia de forma rapida los diferentes aspectos
presentados en capitulos anteriores para analizar la correcta vialidad del
proyecto Catalufia. En los pasados seis meses el cambio principal que afecta
directamente el proyecto es el terreno del 16 de abril ocurrido en Manabi,
ademas es importante considerar el pais esta pasando por el periodo de afio
de elecciones, el cual trae cierta incertidumbre en cuanto a la economiay los
aspectos legales del pais, que pueden afectar directamente a los negocios

inmobiliarios y al sector de la construccion.

11.2Objetivos

Analizar la viabilidad del proyecto
Catalufia, en base a los aspectos
presentados anteriormente.

Hacer un analisis de la situacién actual
del pais.

\/ Evaluar los diferentes aspectos nuevos
que podrian afectar al proyecto positiva o
negativamente,

Proponer posibles estrategias para
optimizar y mejorar el proyecto.

Analizar si es posible obtener mejores
resultados financieros en el proyecto.
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11.3Metodologia

Se analizara si la propuesta del proyecto puede ser mejorada mediante un
analisis de los componentes del mismo expresados en una matriz que ayude a

verificar los riesgos del proyecto y si es posible lograr una mejor vialidad del mismo

@

ARQUITECTURA
ESQUEMA DE ‘« '

\.

GERENCIA

MACROECONOMIA

Cataluia /'I / \

/ "\,‘ J \‘
f FINANCIERO \ COSTOS |‘
| H

VENTAS ! CRONOGRAMAS

Gréfico 66 Esquema de Componentes Catalufia / Elaboracion: Brigitte Guajan-MDI 2016



11.4Viabilidad del Proyecto
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MATRIZ DE VIALIDAD DEL PROYECTO CATALUNA

VARIABLE OBSERVACION

Debido al dificil periodo por el que ha venido
atravesando el pais, por encontrarse en afio de

Entorno Macroeconémico

en el negocio inmobiliario.

La localizacién siempre fue un factor positivo para

Localizacion

del costo total.
Araiz del terremoto en Manta, no se tiene un
panorama claro de la demanda y oferta

Andlisis de Mercado

hay un buen nicho para ser aprovechado en la
condicion actual.

Componente Hay aspectos arquitectdnicos que podrian ser
Arquitectdnico mejorados, en temas de areas.

Al ser un proyecto de categoria Vis, es costo por

P m2 esta limitado, se maneja un costo entre los
Anglisis de Costos

$500 y 6005/m2 que es un costo razonable para la

calidad del produto a ofrecer.

Se planteo la venta de 277 unidades de vivienda,

. . con acceso al crédito otorgado por el Banco
Estrategia Comercial & P

Pichincha, en un periodo de 36 meses de vida del

proyecto.
El Van del proyecto puro es positivo con

Analisis Financiero

analizar la forma de elevar esta cifra.

Los proyectos de ley de herencias y plusvalias, no
han sido llevados a Asamblea, por lo que se tiene

incertidumbre respecto a estos temas,
Aspectos Legales influenciando en cierta forma la decision de
compra de los clientes. Sin embargo al ser un

producto de categoria VIS, no se verian afectados

directamente.

Los promotores del proyecto, prodrian tener un

enfoque mds claro sobre los procesos a
desarrollarse para la culminacién exitosa del
proyecto, siguiendo los lineamientos del PMI.

Gerencia del Proyecto

VIALIDAD ANTERIOR

elecciones, algunos factores como la inflacion, el
riesgo pais, la tasa de empleo, la disponibilidad de
créditos, han estado limitandose y tienen impacto

el proyecto, después del terremoto, el terreno no
fue afectado y en su totalidad representa el 14%

inmobiliaria en Manta y Jaramijo, sin embargo al
ser un producto que se enfoca a la categoria VIS,

sensibilidad a costos, precios y meses de venta, sin
embargo la rentabilidad anual da un 8%, se debe

VIALIDAD OCTUBRE 2016

Al estar en construccion debe de
tener en cuenta estos factores
para culminar sin pérdidas.

OPTMIZAR

OPTIMIZAR

OPTIMIZAR

OPTIMIZAR

Tabla 99 Matriz Vialidad del Proyecto Catalufia / Elaboracion: Brigitte Guajan-MDI 2016

11.5 Situacion Actual octubre 2016
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11.5.1 Entorno Macroeconémico.

Imagen 74 Economia Ecuador, FMI

De acuerdo a las proyecciones del FMI, “La economia de Ecuador, que caera
4,5% este afio y 4,3% el proximo, afrontara un panorama complicado porque
dependera de la disponibilidad de financiamiento externo y sufrira pérdida de

competitividad por la revaluacion del dolar.” (El Universo, 2016)

BRIGITTE GUAJAN |



Imagen 75 Variable econémicas actuales / Fuente: Banco Central del Ecuador

ector Rea

PRODUCTO INTERNO BRUTO( + ) 2014 2015
T4sa de variadén anual (USD 2007) 37% 03% ]
PIB (millones USD 2007) 69.766 69.969
PIB per capita (USD 2007) 4353 4298
PIB (millones USD corrientes) 100517 100872
PIB per capita (USD corrientes) 6297 6.196
Tasa de variacion PIB Trimestral (CVE) 2015.V 20161
PIB TOTAL, a precios constantes, Base 2007 (+) 0,1% -19%
Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca 1,4% 0,1%
Explotacién de minas y canteras -1,1% 1,5%
Industria manufacturera (incuye refinacion de petréleo) -0,6% 0,5%
Cénstruccon 0,2% A
Comercio al por mayor y menor 0,0% =2,
Administracién pablica 0,4% -4,0%
Resto de Servicios (++) -0,1% -2,8%
PRECIOS Y SALARIOS
Inflacién Jul-2016 Ago-2016
Anual 158% 1,42%
— TR %
Acumutada 1,20% 1,04%
Indice de Precios al Consumidor 105,29 105,12
Salarios (USD) Jul-2016  Ago-2016
Salario minimo vital nominal promedio 426,92 426,92
Salario unificado nominal 366,00 366,00
Sqlario real (c) 405, L
MERCADO LABORAL Mar-2016  Jun-2016
Tasa de Desempleo Total (3) 7,35% 6,68%
Quito 7,82% 7,06%
Guayaquil 7,24% 5,32%
Cuenca 457% 3,32%
Ambato 6,98% 5,25%
| Machala _ 3,96% 4,56% |
Tasa de Empleo Adecuado/Pleno (3) 48,59%  50,04%
Quito 61,21% 63,99%
Guayaquil 53,91% 53,97%
Cuenca 60,71% 61,80%
Ambato 51,22% 53,73%
Machala 50,98% 52,97%

11.5.2 Riesgo y Tasa de Descuento.

El riesgo pais a septiembre del 2016, se mantiene en 830 puntos, la

anterior tasa de descuenta calculada tomaba en consideracién un riesgo de

860 puntos.

11.6Situacion Manta después del Terremoto 16 de abril del

2016

El 16/04/16 Manta sufrié el impacto de uno de los terremotos mas
fuertes de las ultimas décadas de la historia del Ecuador, este evento

catastrofico resulto en la pérdida de vidas humanas y el colapso de varias
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estructuras e infraestructuras, llegando hasta la desaparicion de sectores ya
consolidados de la ciudad. Debido a este evento inesperado, el
comportamiento del mercado inmobiliario en Manta, no tiene aun cifras claras, el
gobierno y las empresas privadas se encuentran actualmente trabajando en el
desarrollo de planes de ordenamiento territorial, ordenanzas, normativas, proyectos

especificos que ayuden a la pronta restructuracion.

A seis meses del terremoto, el gobierno ha logrado implementar y reubicar a
varios damnificados, y a su vez se encuentra apoyando y desarrollando proyectos
de vivienda para la pronta readaptacion de las familias que perdieron sus hogares.
Por esta urgente necesidad de vivienda, se estdn empezando a ofertar en el
mercado varios prototipos de vivienda econémicos que en cuestion de precios no
llegan a competir con proyectos tipo VIS y que son de rapida instalacion y uso. Los
diferentes productos vas desde la instalacion de carpas en un campamento, hasta
viviendas mejor armadas en precios de $10.000 y varios de ellos cuentan con el

apoyo del gobierno.

Por esta emergencia, el gobierno a través del MIDUVI incremento el bono de
emergencia para obtencion o construccién de vivienda propia en el sector afectado,

de acuerdo al vicepresidente Glass:

“Entre los bonos estan alternativas como 10.000 ddlares para construir una
casa en terreno propio, 9.000 dolares para comprar vivienda nueva de hasta 70.000
dolares y para reparacion de viviendas 4.000 ddlares. Este plan esta dirigido a

ciudadanos damnificados de sectores urbanos y rurales, sefialo.

Expresdé que para el proceso de reconstruccion y reparacion tendran

prioridad de contratacion las personas que viven en las zonas afectadas por el

bg.



terremoto, pero que las nuevas viviendas deberan ser construidas fuera de
zonas de riesgo, con todos los servicios basicos y sobre todo con disefios

antisismicos.” (El Universo, 2016)

Estas son oportunidades que el proyecto Cataluiia debe aprovechar.

11.7Optimizacién
Al hacer un andlisis del componente arquitectonico se llegd a la
conclusion que se puede optimizar el proyecto para obtener un mejor
aprovechamiento de areas comunales y areas Utiles del proyecto para poder

cumplir con las normativas que requieren este tipo de proyectos VIS.

11.7.1 Componente Arquitectonico.

Situaciéon Real:

- El proyecto se encuentra en fase inicial de construccion, hay ya

movimientos de tierras y plataformas de vias.

- El proyecto empez6 con un macro lote que implantaria aproximadamente
800 unidades de vivienda de categoria VIP, a raiz del terremoto de

cambia el producto a categoria VIS.

- Por exigencias de normativa y para rentabilidad del proyecto, se decide
dividirlo en 3 urbanizaciones, de las cuales la que se tomé en
consideracion para el desarrollo de esta tesis es la primera, que cuenta

con 277 unidades de vivienda.
- El area del terreno de la primera urbanizacién cuenta con 43340.90 m2.

- El proyecto no dejo area verde del 15%, alegando que en la subdivision

anterior esta area ya fue dejada.
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Rendimiento del Terreno

Aceras
9%

m Lotes (277) m Vias Aceras Area verde

Gréfico 67 Rendimiento del Terreno — Proyecto Actual / Elaboracién: Brigitte Guajan MDI-2016

Situacion Optima:

Tomando en consideracién que un proyecto de este tipo, debido al volumen
de unidades ofertadas y por ser de caracter social y estar ubicado en la zona
afectada por el terremoto, un gran plus para el desarrollo del mismo seria la
obtencién de la calificacion del MIDUVI, para obtener el bono de vivienda, el cual
considerando el segmento al cual el proyecto esta enfocado, representa un fuerte
enganche para el cliente interesado, Ademas, proyectos de estas caracteristicas
requieren cumplir con un serie de normativas en cuanto a disefio urbano y
arquitectonico, para que sean proyectos que no solo ayuden a solventar el déficit

de vivienda en la region, sino también para ser proyectos dignos para sus usuarios.

Dentro de las normativas mas importantes a tomar en consideracién para
obtener esta calificacion y de acuerdo a los Planes de Ordenamiento Territorial de

otras ciudades, para el correcto desarrolla de la ciudad, el MIDUVI solicita:
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[TERRENO

eEstar fuera de zonas de reisgo.
*No estar en aréas de proteccion ambiental o cultural.

ePara vivienda urbana, el terreno estard dentro de los limites urbanos establecidos en los POT
respectivos de cada catdn.

eSuelo con capacidad de resistencia de acuerdo a la carga a recibir.

[CALIFICACION DEL PROYECTO INMOBILIARIO

*En ningun caso el COS PB sera mayor a 75%, posibilitanto tener un area libre de lote de no
menor al 25%

oE| aréa libre destinada para espacios comunitarios y recreativos - area verde - se establecerd
en funcién de la capacidad recpetiva del proyecto, en ningln caso serd menor al 15% del drea
del terreno.

*El drea destinada a vias no superara el 20% del drea total del proyecto.

*El lote minimo serd de 72 m2 vy la relacién frente fondo no serd mayora 1.3
® Por cada 67 m2 se estimara 1 parqueadero por cada vivienda.

ePor cada 8 unidades de vivienda 1 parqueadero de visita.

[TIPOLOGIA DE VIVIENDA Y ESPECIFICACIONES TECNICAS

e Vivienda de Tipo 3: Areas preferentemente oscilara entre 54,01 m2 como minimo y como
area recomendable 67m2. Tendran como minimo 3 dormitorios, area social (sala,comedor),
cocina y baifo completo, cumpliendo con las dreas minimas por ambiente establecidos por la
municipalidad.

*El promotor podra ofertar cualquier sistema estructural siempre y cuando cumpla con las
normas de construccién y simo resistencua cuente con las certificaciones necesarias
nacionales emitidas por el INEN, establecidas en el Codigo Ecuatoriano de la construcion.

Grafico 68 Requisitos MIDUVI / Fuente: Acuerdo Ministerial MIDUVI 220 / Elaboracion: Brigitte Guajan
MDI-2016

El proyecto anterior no cumplia con algunos de estos requisitos, por

lo cual se propone una nueva distribucién de areas y rendimiento del terreno.

AREAS PROYECTO DE VIVIENDA CATALUNA OPTIMIZADO
- - = > N -~
Terreno 43340,90
Lotes 28172,00 65%
Vias 'Y Aceras 8668,00 20%
Area verde 6501 15%

Tabla 100 Areas proyecto optimizado / Elaboracion: Brigitte Guajan MDI-2016
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RENDIMIENTO TERRENO - PROYECTO OPTIMO

Area verde
15%

Vias Y Aceras
20%

Lotes
65%

B lotes ®m ViasY Aceras Area verde

Grafico 69 Rendimiento Proyecto éptimo / Elaboracion: Brigitte Guajan MDI-2016

Al realizar esta nueva distribucion en areas se logra, obtener un porcentaje
del 35% para areas comunales (area verde y vias) y un 65% para area til vendible
de lotes. Optimizando mejor el rendimiento del terreno y cumpliendo con la

normativa solicitada por el MIDUVI.

Este porcentaje extra representa 50 terrenos mas a ser vendibles, es decir

el proyecto pasaria de tener 277 lotes para vivienda a 328 lotes para vivienda.

Se realiza también una optimizacion de la casa modelo de 55 a 52m2 para

ajustar un bafio extra, por preferencia de los clientes.

11.7.2 Costos.

Se mantienen los costos anteriormente proyectados en los presupuestos

referenciales, pero el costo total del proyecto pasa de $8.960.387,48 a



$10.334.169,6, por el incremento de numero de lotes. Se hace una

proyeccién estimada en 6 fases iguales con la misma cantidad de area y de

unidades de vivienda, para dar uniformidad al proyecto.

TOTAL PROYECTO M2
AREA DE CASA PROMEDIO

43341,00
57

m2

m2 COSTO DIRECTO $ 343,00 $ 19.551,00
M2 COSTO URBANIZACION S 41,00

DIRECTOS $ 19.551,00
INDIRECTOS  24% $ 4.692,24
TOTAL $ 24.243,24

TERRENOm2 $14,71

# terrenos 328,00

Tabla 101 Costo Proyecto Optimo / Elaboracion: Brigitte Guajan MDI-2016

270

ETAPA A

FASE 1 - 55 LOTES

unidad cantidad costo unitario costo total
1.TERRENO m2 7224 $14,71 S 106.288,37
2. COSTOS DIRECTOS
2.1 Urbanizacién m2 7224 S 41,00 S 296.163,50
2.2 casas 59 m2 u 55 S 19.551,00 S 1.068.788,00
Subtotal S 1.364.951,50
2.3 COSTOS INDIRECTOS u 24% S 256.509,12
TOTAL $ 1.727.748,99
FASE 2 - 55 lotes
1.TERRENO m2 7224 S 14,71 S 106.288,37
2. COSTOS DIRECTOS
2.1 Urbanizacién m2 7224 S 41,00 S 296.163,50
2.2 casas 59 m2 u 55 S 19.551,00 S 1.068.788,00
Subtotal S 1.364.951,50
2.3 COSTOS INDIRECTOS u 24% S 256.509,12
TOTAL $ 1.727.748,99

Tabla 102 Costos Proyecto Optimo/ Elaboracién: Brigitte Guajan MDI-2016
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FASE 3 - 55 LOTES

unidad cantidad costo unitario costo total

1.TERRENO m2 7224 S 14,71 S 106.288,37
2. COSTOS DIRECTOS

2.1 Urbanizacidn m2 7224 S 41,00 $ 296.163,50

2.2 casas 59 m2 unidad 55 S 19.551,00 S 1.068.788,00

Subtotal S 1.364.951,50

2.3 COSTOS INDIRECTOS unidad 54,66666667 24% S 256.509,12

ETAPA B TOTAL S 1.727.748,99

FASE 4 - 55 lotes

1.TERRENO m2 7224 S 14,71 S 106.288,37
2. COSTOS DIRECTOS

2.1 Urbanizacién m2 7224 S 41,00 S 296.163,50

2.2 casas 59 m2 u 55 S 19.551,00 S 1.068.788,00

Subtotal S 1.364.951,50

2.3 COSTOS INDIRECTOS u 54,66666667 24% S 256.509,12

TOTAL S 1.727.748,99

Tabla 103 Costos Proyecto Optimo/ Elaboracioén: Brigitte Guajan MDI-2016

ETAPAC

FASE 5 - 54LOTES

unidad cantidad costo unitario costo total

1.TERRENO m2 7224 $14,71 S 106.288,37
2. COSTOS DIRECTOS
2.1 Urbanizacidn m2 7224 S 41,00 $ 296.163,50
2.2 casas 59 m2 u 54 S 19.551,00 S 1.055.754,00
Subtotal S 1.351.917,50
2.3 COSTOS INDIRECTOS u 54 24% $ 253.380,96
TOTAL $ 1.711.586,83
FASE 6 - 54 lotes
1.TERRENO m2 7224 $14,71 S 106.288,37
2. COSTOS DIRECTOS
2.1 Urbanizacidn m?2 7224 S 41,00 $§ 296.163,50
2.2 Costos Directos u 54 S 19.551,00 $ 1.055.754,00
Subtotal $ 1.351.917,50
2.3 COSTOS INDIRECTOS u 54 24% S 253.380,96
TOTAL $ 1.711.586,83

Tabla 104 Costos Proyecto Optimo/ Elaboracién: Brigitte Guajan MDI-2016
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11.7.3 Cronogramas del Proyecto.
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Debido a que el proyecto anterior se ajustaba a un cronograma de 36 meses
y esto repercutia en el VAN, pues por recomendaciones de expertos se ha
comentado que un proyecto inmobiliario debe de finalizarse en dos afios para ser
rentable, se ajusta un cronograma de 26 meses de vida del proyecto, en el cual

cada fase pueda ser desarrollada de manera uniforme y ordenada.
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11.7.4 Estrategia 'y Cronograma de Ventas.
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Uno delos principales problemas del proyecto de Cataluiia es la velocidad
de ventas, no por falta de demanda del producto, pues en Manta la vivienda social
debido al terremoto es una necesidad para la reconstruccién y readaptacion de las
personas a la sociedad. El problema se ha dado principalmente porque no se ha
dado una correcta publicidad al producto y no se ha trabajado con una base de
datos real de clientes interesados y con capacidad para la adquisicion de vivienda,
esto ha retrasado por mucho al proyecto y debido a los contratiempos por el mismo

terremoto y permisos, se ha convertido en el principal inconveniente del proyecto.

En el proyecto anterior, se presenta una serie de ventas en 30 plazos con

una velocidad de 5 a 10 casas por mes, esta meta aun no ha sido cumplida.

El proyecto optimo es mas ambicioso y presenta una propuesta de ventas
en 22 meses, para lograr terminar el proyecto en 26 meses que es la meta

propuesta para alcanzar un VAN mayor y una rentabilidad anual mayor.

Estas ventas seran posibles solo si se hacen convenios adecuados con
instituciones privadas o principalmente publicas que tengan acceso a bases de
datos de clientes para este segmento en volumen y que les puedan dar la facilidad
para el acceso a este producto. Es importante también participar en ferias de
vivienda, promocionar el proyecto por internet, redes sociales, paginas web y
construir pronto la casa modelo y oficina de ventas en el sitio para que los posibles

clientes tengan mayor confianza en el producto y puedan optar por su compra.



11.7.5 Analisis Financiero.

VAN REAL S 2.004.823,05
TIR MENSUAL SIN INFLACION 5%
TIR ANUAL SIN INFLACION 86%
TIR MENSUAL CON INFLACION 5%
TIR ANUAL CON INFLACION 89%
COSTOS TERRENO S 637.730,21
COSTOS DIRECTOS S 8.163.641,00
COSTOS INDIRECTOS S 1.532.798,40
COSTO TOTAL DEL PROYECTO S 10.334.169,61
INGRESOS TOTALES S 13.940.000,00
UTILIDAD S 3.605.830,39
MARGEN 26%
RENTABILDAD DEL PROYECTO 35%
RENTABILIDAD ANUAL 16%
INVERSION DE PROMOTORES S 637.730,21
REANTABILIDAD PROMOTORES 565%

Tabla 107 Proyecto Puro/ Elaboracion: Brigitte Guajan MDI-2016
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VAN REAL S 2.077.224,90
TIR MENSUAL SIN INFLACION 6%
TIR ANUAL SIN INFLACION 100%
TIR MENSUAL CON INFLACION 6%
TIR ANUAL CON INFLACION 103%
COSTOS TERRENO S 637.731,68
COSTOS DIRECTOS S 8.163.641,00
COSTOS INDIRECTOS S 1.532.798,40
COSTO TOTAL DEL PROYECTO $  11.339.596,02
INGRESOS TOTALES $  14.940.000,00
UTILIDAD S 3.600.403,98
MARGEN 24%
RENTABILDAD DEL PROYECTO 32%
RENTABILIDAD ANUAL 15%
INVERSION DE PROMOTORES S 637.731,68
REANTABILIDAD PROMOTORES 565%

Tabla 108 Proyecto Apalancado / Elaboracion: Brigitte Guajan MDI-2016

Al hacer el andlisis financiero del nuevo proyecto optimizado, se
observa que tanto el VAN en el proyecto puro como en el proyecto

apalancado, son mayores a 0 e decir el proyecto es una buena inversion y

bg.
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son mayores que en la propuesta anterior. Al hacer el andlisis de la rentabilidad
también se puede observar en el proyecto puro, una rentabilidad del 35% en el
proyecto y un 16% de rentabilidad anual, que es una rentabilidad mayor que en el

proyecto anterior, la cual resultaba en un 8% a 10% del proyecto.

11.7.6 Sistema de Gerencia.

Al ser un proyecto tan grande, se deberia tener my claro la estructura de
administracion del proyecto, en el capitulo de gerencia de proyecto se presento
algunas fichas utilizadas por el PMI para el desarrollo de este tipo de proyectos,

gue podrian ser aplicados para el beneficio del Proyecto Catalufia.

11.8Posible Modelo para Vialidad del Proyecto

El proyecto Catalufia, al ser un proyecto de gran magnitud, necesita un aliado
estratégico para poder cumplir con plazos y velocidad de ventas, asi como obtener
todos los permisos necesarios para la aprobacién de un Proyecto de Vivienda
Social, y culminar exitosamente el ciclo de vida de este proyecto. Una Correcta
Alianza y en términos claros con el estado podria representar un aporte positivo
para este proyecto. A continuacién, se muestra un posible esquema base para

lograr la vialidad del mismo.
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11.9Conclusiones

La vialidad del proyecto anterior, resultaba de un VAN positivo, sin
embargo, la rentabilidad anual solamente arrojaba como resultado un

8%-10%.

Con la optimizaciéon el VAN da arroja un numero positivo de con baja
sensibilidad a costos y precios, asi que se pueden tomar estas variables

como factores positivos para el proyecto.

El proyecto tiene sensibilidad a la velocidad de ventas, por esto es
necesario realizar alianzas estratégicas con instituciones que tengan el
contacto de las carteras de clientes adecuadas para este producto y que

puedan facilitar las ventas del mismo.

Actualmente el mercado de Manta, requiere con urgencia este producto
para la reinsercion a la sociedad de los damnificados que perdieron sus

hogares, es por esto que es necesario aprovechar esta oportunidad.

Una gran limitante para la compra de las viviendas es las condiciones
econdémicas del pais, y el afio de elecciones por el que pasa el pais, sin
embargo, de hacerse una alianza con alguna institucién publica se podria
buscar una forma adecuada de culminar exitosamente el proyecto para

ambas partes.

El proyecto Catalufia, es viable en estas épocas en Manta y se encuentra
en primeras fases de construccidon, es necesario aplicar estrategias
agresivas en los siguientes meses, sea de actualizacién de disefio
arquitectonico, de aprobacién de permisos, de publicidad, de ventas, para

lograr culminar con una rentabilidad favorecedora para los clientes, a

bg.
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mayor tiempo que pase el proyecto se vuelve menos rentable y podrian
aparecer mas grupos de competencia en este mercado. Catalufia debe
de tomar medidas de accién pronta para lograr flujos de caja positivas y

para lograr posicionar el producto en el mercado de Manabi.
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